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I N T R O D U C C I O N
Desde haoe v a rie s  ahos, y como consecuencia del desanpeno de la  C^tedra de 
Derecho h ipo tecario , que se nos ofrecio  por la  Bscuela de Leyes de l a  üniversidad 
Catolica de Puerto Rico, pudimos preoouparnos de l R egistre de l a  propiedad puerto­
rriqueno, è l Oual, nacido a l  amparo de la  leg is la c io n  espanola de I8 6 l, fue sepa- 
rlndose del Regiètro espahol, a igual ritrao que rea lidad  espanola y realidad  puer- 
torriqueha corrîan  sus respectives d e rro te ro s , Por ser 6sto a s i ,  con frecuencia 
nos pudlmos asombrar por la  in te rp re tac ién  que, muy fundamentalmente por è l Tribunal 
Supremo de Puerto R ico,se venia dando a la  v igente Ley h ipo tecaria  de la  i s l a .  EL 
asombro derivaba de l a  creencia sobre la  d iver sa sig n ificac ién  que hablan de tener 
uno y o tro  R egistres.
Planteada l a  exigencia de someter l a  t e s i s  para l a  colacion del grado de Doc­
to r  en Derecho, estimâmes opertuno r e f e r ir la  a l  e je  de aquella  nuestra preocupacion, 
muy prinoipalm ente cuando, por c ircunstancias de l a  vida, tuvimos que dedioar nue&- 
t r a  a tencién, de modo regular y constante, a dicho probleraa y a sus repercusiones 
aledahas.
Lamentablemente, l a  modula de l a  ouest ion g ira , a l a  hora de la  verdad, sobre 
planteam ientos econ6micos y p o lit ic o s , que exceden de lo s  marco s ju rfd ico s . Tambiên 
nuestra preparacion, que juridicam ente no e s t i  completada, n i ha de e s ta r lo  en mu- 
chos ahos, ré su lta  d é fic ien te  en lo  economico como en lo  p o lit ic o , no obstante la s
le c tu ra s  que hayamos podido aprovechar como conç)lemente indispensable a l a  mis e le ­
mental formacion en Derecho. Aquèlla c ircunstancia  lim ita , pues, tan to  la  profun-
didad que debiera ten e r este  trab a jo , como su amplitud. Y la  lira itac ion  se incremeiw 
ta  desde e l  momento misrao en que la s  necesarias in v estigaoiones econlmicas, que de- 
b ieran ser base de lo s  planteamientos ju rld ic o s , o no se han hecho, o se e s t ln  In l-
ciando en esto s momento s .
Aunque lo  indicado no ha de ju s t i f i c a r  l a s  de fio ienc ias de e s te  trab a jo , sirva  
a l  menos para ex p lica rlas  en alguiws de sus aspeotos.
PRIMERA PARTE :
EL REGIMEN INMOBILIARIO Y SU PUBLICIDAD COMO
BASE DE UNA REFORMA HIPOTECARIA PUERTORRIQUEIU
IDEA GENERAL SOBRE EL DERECHO PUERTORRIQUENO
So habla actualmente del Derecho puertorriqueno como algo que e s t l  ah l, 
que vemos y que observamos cotidianamente# Conviene preguntar: i ex is te  realmen- 
te  un Derecho puertorriqueno, fundamentalmente en su aspect© iu sp r iv a tis t ic o ?
Se ha respondido do raanera afirm ativa, diciendo que e l  Derecho c iv i l  p u e rto rr i-  
queho “ha nacido y se e s t l  nutriendo do lo s  Dereohos espahol y anglosaj6n“ (1). 
Y se ha pretendido d m o stra r l a  a firm aciln  con e l argumente de que “l a  vigente 
le g is la c io n  puertorriqueha contiens una extraccion espanola y norteamericana en 
sus e s ta tu to s  fundamentales" (2 ). Sin embargo, no creeraos que eso sea e l Dore -  
cho puertorriqueno. E xiste, s î ,  un Derecho propio de Puerto Rico, pues ex is te  
una conciencia so c ia l pecu liar de a l l î ,  Pero en ningdn cas© es adecuado oonfun- 
d i r  dicha conciencia socia l con l a s  normas ju rld ica s  que puedan ré g ir  l a  colec- 
tiv idad  puertorriqueha en e l momento p resen ts . Precisamente porque dicha s l ^ e s  
e s t ln  tomadas del Derecho espahol y del Derecho norteamericano, osas leyes no 
son Derecho puertorrioueho. Lo puertorriqueho, naturalm ente, n i es espahol, n i 
es norteamericano. Puede hablarse, de modo exact© y legltim o s i  se quiere, de 
una doble in fluenc ia , pero una in fluencia  no es uiA Ü entidad ; y la  identidad 
puertorriqueha ex is te (3 )
(1) OCHOTECO, J r . ,  F e lix , Prelim inar. en e l c6digo c iv i l  de Puerto Rico. I n s t i ­
tut© de Cultura Hispanica, pAg. 12.
(2) Ibidem.
(3) Para lo s  defensores a u ltranza  de l a s  leyes espanolas, cabe d e c ir , que, s i  
bien es c le r to  que, fundamentalmente hasta lo s  lu s tro s  subsiguientes a l  cam
bio de soberania, es aceptable considerar que è l  Derecho puertorriqueno era in i  
d istln tam ente espanol y puertorriqueno, e l  proceso do evolucion propio do lo s
.  2 .
Un Derecho puertorriqueno debe considerarse ex is tan te  cuando la  plasmacién 
formai, ex tem a, de sus normas responde a l a  ouerencia derivada de l a  conciencia 
social* Precisamente, lab o re r porqtie esa conciencia soc ia l plasma en un Derecho 
Duertbrrioùeno. I s ta  ha sido la  exigencia de lo s  m^s destacados ju r is te s  locales* 
H^bLese de reform ulaci^n» de l a  imperiosa necesidad de rév is io n , de que Derecho 
y cu ltu ra  son întim os, e tc . ,  e tc . (4 ), lo  que se est£  pidiendo es e x te rio riz a r  
adecuadamente l a  conciencia socia l puertorriqueha en sus propias leyes; esto  es 
prove car l a  coincidencia en tre  e l  Derecho puertorriqueno y lo  querido y sentido 
por lo s  puertorriquenos .
Justa  p e tic io n , que es perfectamente p osib le . Cabe U ev arla  a cabo con inde- 
pendencia de banderîas p o l l t ic a s ,  cuyos in te re se s  p a rtic u la re s  pueden encajar 
perfectamente en aquèlla  rea lizac io n . Gonfeccionar e l  Derecho puertorriqueno no 
s ig n if ic â  a l t e r a r  la  esencia ex is tan te , n i  ex tingu ir l a  c ircunstancia  in fluyen te . 
Como han re ite ra d o  todos lo s  estudiosos del tema, queda lim itada dicha confeccion 
a ac tuar conscientemente y con v is ién  de largo  plazo e l  conjunto normative que
pueblos y agrupaciones humanas ha d istanciado , a l a  fecha de hoy, lo  espahol y 
lo  borincano. Por mucha sim ilitud  que pueda e x is t i r ,  en funci^n de l a  presencia 
de comunes lazos que puedan darse, lo  espahol y  lo  puertorriqueno no son hoy lo  
misno.
Para lo s  defensores a u ltranza  de l a s  leyes norteamericana s, cabe d e c ir , 
que, s i  bien es c ie r to  que, a p a r t i r  del cambio de soberania, l a  in fluencia  del 
Derecho norteamericano se hizo no to ria , tan to  en lo  pdblico, como, indirectamen- 
te ,  en lo  privado, e sta  in fluencia  no puede id e n tif ic a rse  con apropiacion. La le ­
g is lac io n  norteamericana usada en Puerto Rico ha respondido, normalmente, a razo- 
nes p o l i t ic a s ,  lu  ego no de Derecho privado, o a razones re fe rid a s  a in te re ses  de 
grupo, luego no a exigencies puras de la  conciencia so c ia l. Realmente, ha sido 
una le g is la c io n  enquistada; lo  que no excluye, logicamente, la  posib ilidad  de de- 
term ^adas id en tific ac io n e s , l a s  cuales se han producido, no tan to  porque lo  puer- 
torriqueho se haya aproximado a lo  norteamarloano, sino porque Puerto Rico ha in - 
tentado evolucionar a una meta compartida por muchos paises, en tre  è llo s  lo s  Es- 
tados îfoidos, que, eso s i ,  han sido frecuentemente modèle de pautas y  modules ea^ * 
tem o s, form ales.
Para lo s  defensores a u ltranza  de ambas leg is lac io n es , ‘poexistiendo a l  r i t -  
mo ac tu a l, cabe d e c ir , que, s i  bien l a  mixtion puede funcionar circunstancialmeiv- 
te —y tampooo a s i  funciona—, no actda esencialm ente. resultando sèlo una vacia 
aparienoia que encubre una muy dif© rente rea lidad .
(4) C f r . ; CAIDERON, J r . ,  Alvaro R., Revision del Derecho c iv i l  en Puerto Rico: ne- 
oesidad imperiosa, Rev. Col. Abogs., XXIV, 2, p ^ .  233 y s ig s . ' RODRIGUEZ RA­
MOS, M., Por l a  re fo rmulacion del Derecho c iv i l  puertorriqueho. Rev. J u r .,  U.P.R., 
XVIIX, pags. 22 y s ig s . Por todos, VAZQUEZ BOTE, Derecho c iv i l  de Puerto Rico. 
Barcelona, 1972, I  (colaborando, PÜIG PENA, F ., DE ANGULO ZaSteRO, É .) .
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haya de regiar la s  re laciones de la s  personas que viven en Puerto Rico, dandole qn 
carac te r ann^nico y u n ita r io , olvidando un practicism o a corto plazo, ©nteramen- 
t e  pernicioso (5)*
Para cap tar el. sentido de e sta  lab o r, por demis im prescindible, conviene a- 
somarse, siqu iera  de modo somero, a l  camino que ha podido reco rre r l a  normative 
puertorriqueha—vigente en Puerto Rico, sé ria  qu iz i mis acertado— , es d e c ir , a - 
n a liz a r  su h is to r ié .  Porque "en l a  leg is lac io n  h is to r ic a  de un pueblo, e s t i  su 
vida en tera , desde que nacio a l a  c iv i l iz a c iin  y a l a  convivencia con lo s  demis 
pueblos o u lto s . Su fa ra ilia , su gobierno, sus bienes, sus derechos y obligaciones, 
sus re lac iones ju r id ic a s  con propios y  extrahos, sus creencias, su sentido de hu, 
manidad y de ju s t ic ia ,  y en una palabra, su c u ltu ra , su c iv iliz ac io n , todo lo  re^ 
velan sus ley e s , pues, como dice un i lu s t r e  e s c r i to r :  'en  la  h is to r ié  de l Derecho 
de todo pueblo c iv iliz ad o , tie n e  mucho que estu d ia r y  que aprender e l e ru d ito , e l 
f ilo so fo  y e l  hombre de ley ; para todos de m ateria abundante y provechora, y  a 
medida que l a  mira se profundiza y e l tesoro  se descubre, va siendo e s te  mis r ico , 
de especie mis f in e  y de mayor valo r * " ( s ic ) (6 ) ,
Nos co rre^onde, pues, in te n te r  un esbozo del proceso h is to ric o  recorrido  
por e l  Derecho puertorriqueno (vigente en Puerto Rico, nuevamente), a l  efecto  de 
conocer sus fa ses  de form aciin y sus c a rac te rx s tica s  générales ac tu a ls  s .  Esta co­
rrespond enoia no tie n e  por f in  aprehender aquél tesoro  que l a  h is to r ia  ju r id ic a  
pueda m anifester, sino que lo  hacemos guiados por una intencion p rospective . En 
e s te  breve a n i l i s i s ,  se t r a ta  de cap tar " la s  posib ilidades in s titu c io n a le s  del 
Derecho puertorriqueno para a p lic a r la s , a trav es  del razonamiento ju r ld ic o , a 1&
(5) TRIAS MONGS, J . ,  Derecho y Ju s tic ia  en Puerto Rico. Rev. Col. Abogs., XXV, 3, 
pags. 417 y  s ig s .
(6) HERNANDEZ LOFEZ, J . ,  Abolengo h is t i r ic o  de nuestra le g is la c io n  c iv i l ,  Rev. 
D er., Leg. y  J u r . ,  I ,  p ig s . 9 y  s ig s . ,  c i ta  p réc isa  a l a  p ig . 9-10.
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ao luciin  de lo s  protlem as ao tua les y  a l a  proyeocion de lo s  c r i te r io s  que sean &- 
t i l e s  para l a  so luo iin  de lo s  p rob lm as futures" (?}•
Existen ademis o tra s  razones para re a liz a r  e s ta  ta rea  de m irar hacia tienpos 
pasados: e l  Derecho puertorriqueno, bisicamente e l  Derecho privado, no es algo 
nacido de s ib i to ,  sino que ha obedecido—y obedece todavla (8 )--a  una activ idad  
de èlaboracién le n ta  y progresiva, en l a  que se dejan  s e n tir  numerosos, d is t in to s  
y co n trad ic to rie s  elementos (9 ). La complejidad ée sus eleraentos formative s, que 
se m anifiesta  en è l modo de v iv ir ,  de s e n tir  y de haoer è l Derecl», requ ie rs  cons­
tan te s  miradas a l  pasado, que p e ra ita n  oomprender e l  subsecuente desarroU o ins­
t i tu e  ional y , con e llo , su valoracion  y conocimiento adecuado s, por lo  que tam- 
bien su mejor uso y ap licac io n . Es de e s te  modo como puede comprenderse mejor e l 
p resen ts , haciendo f a c t ib le  l a  proyecoién consciente y  meditada hacia lo  fu tu r o .
La v i s i in  r e t r o spectiva nos ind ica  que e l  Derecho puertorriqueno es descent 
d ien te  d ire c te , en e l  im bito iu s p r iv a tis t ic o , d e l Derecho espahol, con propias pe- 
cu liaridades p rop ias de l Derecho Indiano y espeoialidades exclusivas para l a  l e -  
g ia la c iin  que se a p lic i  en l a  i s l a ;  en lo  cual se apreoian l ig e ra s  natizaciones 
de carac te r frances poco o r ig in a l (10), e in flu en c ias  v a ria s  derivadas, ya de l De­
recho anglosajon norteamericano, ya de su t ic n ic a  de trab a jo .
(7) PÜIG BRÜTAU, J . ,  Estudios de Derecho comparado. Barcelona, 1951» pig» 32, 
nota 5, f in e .
(8) Cuando HUSSSDEN ind ica , que l a  e3q>erienoia que ofrece e l  Derecho puerto rrique- 
ho es sociologicamente y  tambiân en lo  têcn ico , " la  m^s in te resan te  e ^ e r ie n -
c ia  de fusion  de dos sistem as ju r ld ic o s" , junto a que da l a  impresi6n de ignorar 
e l  Derecho y  e l  Derecho puertorriqueno, parses da r por desoontado que è l  Derecho 
puertorriqueho estuv iese  cooqpleta y  defin itivam ente fom edo, c r i te r io  que no acep- 
ta  l a  doc trina  puertorriqueha (MÜSSS)EN ROTGER, H., EL Derecho puertorrioueho; con­
c i l i a  cion de dos grandes s i^ e n a s  lu rld ico s ; l a  cod lfi< »oiin  y a l  Derecho coraiin. 
Rev. Col. Abogs., XXV, 4, pâgs. 553 y s ig s . ;  en con tra , CALDERON, RODRIGUEZ RAMOS, 
TRIAS ITONGE, o i t , sunra) .
(9) No s5lo lo  espahol y  norteamericano, sino lo  romano, lo  germânico, e tc .
(10) Por cuanto dériva d e l Derecho fra n o ls  de l a  Louisiana.
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LAS FASES DE FORMACION DEL DERECHO PRIVADB PUERTORRIQUENO
Fodemos d is tin g u ir  t r e s  fases o momento p rin c ip a les  en l a  formacién del De­
recho privado puertorriqueno, s i  bien hay que a d v e rtir  aoerca del ca rac te r pura- 
mente convencional de t a l  d is tin c i^ n , siendo compatible con e l la  o tra s  d iverses 
(11). Son dicha8 fases :
a) La fase  de in tegraoion en è l  Derecho espanol, que comprends, en buena me­
dida, desde è l  descubrimiento de Puerto Rico y l a  ordenaoién inmediata de la s  
rè laciones derivadas de l a s  d isposiciones decretadas por l a  Corona espanola, 
hasta  e l  momento del cambio de soberania.
Dentro de este  période, pueden subd istingu irse  una p lu ralidad  de etapas, 
que hemos de lim ite r  prinoipalm ente a dos: l a  primera, caracterizada por l a  uni- 
formidad d isp o sitiv a  habida para toda l a  le g is la c io n  Indiana; l a  segunda, que se 
in ic ia  con la  Real Orden de Felipe IV, mandando a l  Consejo de Indias que ninguna 
le y  se a p lic a r îa  a Amirica espanola s in  l a  previa homologacién de dicho Consejo, 
etapa en la  cual, y como veremos, Puerto Rico rec ib io  algunas peculiaridades en 
punto a l a  regulacl6n de l régimen im o b il ia r io  • Esta dltim a fase  se extendié 
hasta  e l  otorgamiento de l a  Carta Autonomica. en 1897, l a  cual vino a r a t i f ic a r  
l a  d isparidad le g is la t iv a  en tre  Espana y l a s  colonias en Amirica, luego Uamadas 
p rov incias.
e s te  d ila tado  période de tiempo, aunque sé ria  v ilid o  afirm ar l a  id e n ti­
dad esenoial de la s  normas ju r id ic a s  v igen tes en Espana y en Puerto Rico, siendo 
e l  Derecho que se aplicaba en l a  iè la  una p a rte  d e l Derecho espanol, è l  enfoque 
de l a  Corona ante l a  d is t in ta  rea lidad  americana, hizo fa c t ib le  una form ulaci'on 
ju rid ic a  p e cu lia r . Para Puerto Rico, e sta  formulacion p ecu lia r se œqpreaS en la  
se rie  de d isposiciones tendentes a fomentar e l  establecim iento de gantes en 3,a 
ia la  y  su consiguiente d esarro llo  economico; o , en o tro s  casos, frecuentes, 
benefic ia r la  economia de l a  m etripo li en detriment© o a expensas de l a  ia i ehai: 
subsistiendo sierapre, hasta  momento s mis priximos a nosotros, una disparid&ci ju -
(11) Desde è l punto de v is ta  p o lit ic o , SOLTERO PERALTA d istin g u e : a ) etapa del 
desoubrimiento y co lon izaciln : b) etapa de lo s  ataques p ira ta s ;  c) etapa 
que se eoctendiende desde "Lares" (1868) a 1897 (Carta Autonimica): d) desde 1897
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rfd ioa  derivada de l a s  d ife re n te s  oondioiones h is t l r ic a s ,  eoonlnioas y soc ia les 
ex is te n t es en tre  l a  peninsula m otropolitana y Puerto Rico, muy fundamentalmente 
en punto a rigimen de t ie r r a s .
b) La fase de reorien tacion  hacia e l  Derecho norteamericano, que se in ic ia  a 
p a r t i r  de l cambio de soberania p o l i t  ica , en 1898. Durante esta  e t ^ a ,  e l Derecho 
privado puertorriqueno se ca rac té risa  por su sensib le  transform aciln . Normalmente, 
l a s  transfoim aciones se operan indirectam ente, por medio de modificaciones le g is ­
la t iv a  s sobre aspeotos aledahos de la s  in s titu c io n e s  ju r id ic a s , que repercuten en 
la  medula de l a  organizaciln  iu s p r iv a t is t ic a .  Exc^cionalm ente, se producen modi­
ficac iones d ire c te s . Una évidente rupture con e l  sistema a n te r io r  y un re la tiv e  a - 
morfismo ticn ico  ju rid ico  concurren en e s te  periodo. Se opera, ademis, como era 
na tu ra l que ocu rriese , un injertam iento de p rin c ip io s , c r i te r io s  y t ic n ic a  s jurim 
dioas del Derecho anglosajin  norteamericano, que afectan , no siempre de manera 
bondadosa, a l  sistema de Derecho ex is tan te .
c) La fase de conciencizacion del Derecho puertorriqueno, que, aunque le n ta -  
mente desde an tes de l a  segunda guerra mundial (12), y  d eb ilitad a  durante e l rnovim 
miento c asi general de desarro llo  economico (1945-1980), comienza a tomar auge en 
l a  decada âLtlma pasada. Surge entonces una conciencia re flex iva  mis conveniente, 
que, a b ie r ta  a cualquier o rie n ta c iln  p o s itiv a  con independencia de l orlgen que pue­
da te n e r , patrocina la  "puesta a l  dia" de la s  leyes v igen tes, como primer paso 
para confeccionar e l Derecho puertorrioueho.
1 . EL Derecho puertorriqueno como Derecho espahol
La fase  mis dU atada en è l  tiempo d e l Derecho puertorriqueno sig n ificâ  un 
d esarro llo  daL mismo dentro d e l sistema ju rid ico  un iversal espahol, siendo d:*;?icil
hasta  e l  p resen ts (SOLTERO PERALTA, S ibd itos y  Ciudadanos. T is is  D octoral, Rev. 
J u r . ,  U.P.U., v o ls . I  y I I ,  1933).
(12) 0RTI2, Benjamin, EL Derecho como vehlculo de exoresiln  de nuestra  cul t ura. 
Rev. D er., Leg. y J u r .,  pags. 133 y s ig s .
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d is tin g u ir  hasta dorda l l a g a  lo  espanol y hasta donda l l e g a  lo  puertorriqueno.
Conviene no o lv idar que l a  gian eraigracion espanola hacia Puerto Rico opera 
en è l sig lo  XIX, cuando una sensible ma sa de espanola s, oriundos de lo s  antiguos 
v i r r ^ n a to s  rec ien  independizados, a s i  como lo s  von3,dos a P uerto  R3.co desde Espa- 
ha, se afincan a l l l .  De hecho, una entidad puertorriqueha solo puede considerarse 
surgida despuês de este  momento, cuando l a s  c irc u n s ta n c ia s  s o c ia le s ,  eccncmicas y 
p o l i t ic a s  requeridas por l a  i s la ,  comienzan a d ife ren c ia rse  sensiblemente de aque­
l l a  s o tra s  espanola s peninsulares; momento en que a l puerto r  riqueho, aunque sin - 
tiêndose e ^ a h o l comienzan a manifesbar modes p ecu lia res , eso s i ,  in flu ldos en 
p a rte  por la  forma de ser de lo s  afincados en l a  i s l a  desde an tes de aquella  emi- 
gracion.
Inicialm ente, es c ie r to , que l a  Corona espanola, a l  momento del descubrimien- 
to , vino a le g is ia r  casulsticam ente para oada nueva zona desoubierta, o , con mayor 
v is i ln ,  para l a s  In d ias . en general, Pero muy pronto la s  leyes y  demis d isposic io ­
nes de la  Monarqula se d ic taron  indistin tam ente para Espana y Amirica, lo  que d i-  
f ic u lta d , a in  mis, pretender una dicotomla en tre  lo  espahol y lo  puertorriqueno.
Surgen a s i ,  como instrumento del dominio espahol en Amirica, l a s  denominadas 
Leves de Ind isas. orig inadas en una abundante se rie  de Cidulas, Provisiones, Car- 
ta s  y Ordenanzas, Instrucciones y Autos de Gobierno, ademas de en una innumerable 
se r ie  de despachos, d ictados por l a  Corona desde lo s  primeros momento s de l descu- 
brimiento (in icialm ente, desde èl Auto de Santa Fe, autorizando e l  v ia  je  de C olin), 
hasta  e l f in  de l a  dominaoion espanola c a s i .  Esta se rie  de Leves de Ind ies forma- 
ba, como es sabido, un sistema d idactico  y c ie n tlf ic o  (segin e l entender de aque- 
l lo s  tieupos), que abarcaba todos lo s  aspeotos de l a  leg is lac io n  Indiana (13).
(13) Precisamente, l a  p ro life ra c iln  le g is la t iv a  provocada por e l  transcurso d d  
tiempo, y  l a s  d if ic u lta d e s  inherentes a  su buen conocimiento y ap licacion , 
originaron^una se r ie  de esfuerzos p a rtic u la re s , con fin a lid ad  de re to rn a r a l a  si&- 
tem atizacion normative que se d e b ilita b a . Oficialm ente, desde 1522, Carlos I   ^ Fe- 
l ^ e  I I  in ten taron  reu n ir aquella  s d isposic iones de modo ordenado, intenboc \  ; i no 
d ieron  e l fru to  deseado. En 1596, reinando Carlos I I ,  una CcmXsion acoraetiè la  « is- 
tem atizacion, logrando un cuerpo de Leyes de Indiae, que se p u b lia i en 1.680 como 
Primera RecopHac iln  de l a s  Leves de In d ias . Desfasada I s ta  por razones de tionqx), 
t r a s  vaii,os in te n te s , l a  Real Orden de 8 de ab rU  de 1889 a u to r iz l la  pub3.inc.cion 
del p a r tic u la r  esfuerzo realizado por don Mai^iano RAMIRO AGÜDO y don Miguel lOX LA 
GÜARDIA, surgiendo a s î  l a  lltim a  Reo o p ilac lln  de l a s  Leves de Ind ias (Cfr. GARCIA 
GALLO, Curso de H isto ria  de l Derecho e ^ a n o l . I .  p^gs. 359 v s is rs .) .
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El va lo r tlcn lo o  da laa Leyes do Ind ias pudo ser juzgado por DEPONS, para 
qulen "se nota en l a s  leyes que fozman è l  Cldlgo de l a s  posesiones espaholas una 
gran prevLsiln y una profunda dab lduria . Los medlos empleados para nantener a H i  
l a  soberania naclonal en toda su in tegridad  y para provenir lo s  abuses de a u to r i-  
dad que podrian desarroU arse  a causa de lo  apartado de l a  m etripo li, estan  com- 
binadoB de modo ta n  ingenioso, que puede considerirso les oamo obra maestra de l e -  
g iè la c iln  colonial moderna, en lo  que se re f ie re  a l a s  rèLaolones p o l i t ic a s  con 
la  madré p a tr ia .  Es de convenir en que e l genio y l a  m editaciln  d e l legisOLador han 
in flu ido  mucho para que posesiones situadas de dos a cinco mil m U las de d istano ia  
del centro de autoridad, hayan penaanecido por mis de t r e s  sig lo  s en una dependen- 
c ia  continua y nunca turbada. Le atribuyo e l m lrito  de esto a l  Consejo de In d ia s . . ,  
Ho hay en Europa un ejeraplo de Tribunal cuyas decisiones hayan sido durante t r e s  
sig lo s , tan  sabias y tan  lum inosas... En su largo  e je rc ic io  n i siqu iera  l a  oalum- 
niâ se ha atrevido  a im putarle e l mis minimo aoto sospechoeo de prevencion, igno- 
ranoia o favor" (14).
Pero, con independencia hacia cualquier ju ic io  que se emita, favorable o in^ 
conveniente, para con la s  c itad as Leves. lo  que nos in te resa  es conocer l a s  lin e a s  
générales de l a  ordenaciln ju r id ic a  determinada para Puerto Rico, en orden a sus 
posibLes inqplicaciones ac tua les .
En e s te  sentido , conviene Hamar l a  a ten c iln  sobre dos a ^ e c to s  re levan tes: 
l a  importancia que, por p a rte  de la  Corona, se otorga a l a  persona, cualquiera 
que fuese e l individuo; y , de o tro  lado, e l concepto comunitario que, de la s  dif. 
versas in s titu c io n e s , se l l e n l  l a  le g is la c i ln  entonces a p licab le . Esta, bajo la  
Igida de l Rey, puso en comunidad todos lo s  bienes, con excepciln de especiales 
concesiones y asentamientos, directam ente otorgados por l a  Corona (y pronto supri- 
midos por lo s  abuses a que dieron lu g a r) .
Bajo esta  o rie n ta c iln , se préviens en la  Ley V, de l T itu lo  XVH, d e l Libre 
IV d è l Ggdigo o R ecopilaciln  de la s  Leves de Indias. "que lo s  p a s te s , montes, a - 
guas y terminos sean comunes... para que lo s  puedan gozar librem ente y haoer jun to  
a cualquier buhio sus cabahas, t r a e r  a l l i  sus ganados juntos o ap artad o s.. .  Por 
lo  cu a l, d i r l  EHJDTO (15), " è l rigimen que se venia a estab lecer tén ia  un aspecto
(14) DEPONS, F ., Voyage a l a  P a rtie  O rientale  de la  Terre Firme, dans 1*Amérique 
Meridionel. en c i ta  de ENJÜTO FERRAN, Federico, Cuatrocientos anos de le g is ­
l a c i ln  comunal en l a  America espanola, M ijice, 1945, p Ig . 31*
t A  ENJUTO FERRAN, op. c i t . .  p ig s . 45 y s ig s .
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eminentemente comunal, en e l sentido que se viene entendiendo en la  actualidad , ya 
que e l  aprovechamiento de toda aquella propiedad ru s tic a , de lo s  pastos, montes, 
aguas y t e r r i t o r i e s . . .  se a tr ib u ia n  sin  exoepoion a lo s  que se hubieran aveoindado 
en dicha s regiones, o que en e l porvenir pudieran aveoindar se ; oonoretando l a  Ley 
VII que esos aprovechamiento s *deben ser comunes a lo s  espaholes e in d io s ' " , aui>. 
que solo de forma acciden tai pudo darse e s ta  rea lid ad . Este carac te r comunal se ex- 
tend£a,por p rescripcion  de l a  Ley I ,a  todo tip o  de bienes, inclu îdas la s  minas.
silo a p a r t i r  de 1778* siguiendo l a s  co rrien te s  que triunfaban en Europa, e l 
Rey Carlos I H  d ic t l  una Real Cédula, concediendo l a  propiedad de lo s  Hatos o te ­
rrenes realengos y de propio s en tre  sus vecinos, d is tr ib u c iln  que, realmente, no 
pudo lle v a rse  a efecto  hasta e l  pasado s ig lo , tan to  por funciln  de lo s  la rg o s t r i -  
m ites requeridos, como por c ircunstancia  de ambiciones personales, que, en c ie r to s  
personajes, obstaculizaron  e l bénéficié  general.
La in te n c iln  de l a  Corona, aunque excelente segin e l  pensamiento de l a  epoca, 
no r e s u l t l  en l a  p r ic t ic a .  La inposibU idad m aterial de con trô ler la  a p lic a c iln  de 
l a s  ley es , la s  te o r ia s  economicas en boga (mercantilisme) y e l conocimiento a d is -  
tan c ia  de l a s  situaciones lo ca le s  que en Puerto Rico se produclan, explican, aun­
que no ju s t if ic a n , que l a  Monarqula, con gran estrechez de m iras, ap licase  s is te ­
mas co n trad ic to rie s  a la  in te n c iln  de l a  leg is lac io n  v igen te. EL esfuerzo que la  
misma expresaba en su a rticu lado  morîa por l a s  medida s aduaneras, que iupedlan a 
l a s  colonias e l propio comercio, que solo comenzl a au to riza rse  en e l  sig lo  XVII, 
de modo muy tim ido, y que fue progresando en e l sig lo  XVIII,
Siendo la  Recopilacion de la s  Leves de Indias l a  primera fuente de l Derecho 
a p lica b le , l a  p rev ision  de lo s  ju r  is ta  s de l a  epoca hizo posib le una mis in tensa 
comunicaciln en tre  la  m etripo li y sus colonias, a l  determiner l a s  Leyes I  y I I ,  
d e l T itu lo  I ,  Libro I I ,  que, en todo lo  no p rev isto  por dichas Leyes, se usa sen 
l a s  d isposic iones de l a  R ecopilaciln (Nueva y Nôvisima. rea lizadas en Espana), I&s 
P a rtid a s  y l a s  Leves de Tore, motive por e l cual l a  le g is la c i ln  directam ente apl4- 
cabLe aqui vino a ten e r amplia vigencia en Puerto Rico.
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Clertamente, que Felipe IV ordeni un Real Deoreto determlnando l a  inap lio^b i- 
lld ad  de l a s  leyes eepaholas en Amirioa, s i  l a s  mismas no ten lan  refrendo e l  Conse­
jo  de Ind ias , miximo organisme re c to r  de l a  p o l i t ic s  co lon ial e ^ h o l a ;  medida ouya 
ju s t i f ic a c i ln  estribaba en l a  oonveniencia de operar, f re n te  a d is t in ta s  rea lida ­
des, con d iverses c rite r io s*  Sin embargo, l a  orden de p re la c iln  de fuentes estab le- 
cida en l a  Nbvlsima Recopilaciln (Ley 3a*, T ît .  I I ,  Libro I I I ) ,  adm itia l a  vigen­
c ia  de lo s  Cidigos espaholes, en defecto de d isp o s ic iln  ex is ten te , como se acaba de 
indicar* La lim ita c iln  homologadora té n ia , pues, una e ficac ia  r e la t iv e , hasta que 
è l Cldigo c iv i l  vino a oonfiimar l a  unidad le g is la tiv a*
La tendencia unificadora de l Derecho dentro del Imbito p o lit ic o  de l a  Monar- 
quia, fue siempre apoyada por l a  gran burguesia, p rin c ip a l b en efic ia ria  de dicha 
tendencia, tendencia que no sieopre r e s u l t l  provechosa a l a  generalidad* Como pudo 
a f im a r  FRAGA en un l ib ro  de poco s a o ie rto s  ( l6 ) ,  l a s  c ircunstancias p o l i t ic a s  que 
se producian en Europa y en Espana de modo conoreto, operaron negativamente sobre 
Puerto Rico, a l  decre ta rse , por v ir tu d  de l a  R estauraciln  (1836) y l a  a p lic a c iln  de 
l a  C onstituciln  de 1812, que la s  posesiones de Ultramar se rian  gobemadas por leyes 
espec ia les , eqpeoialidad no originada en l a  contemplaciln de c ircunstancias loca­
le s ,  sino como consecuencia de lo s  in te re se s  de Madrid. Ciertamente, que d iverses 
re a le s  Irdenes hablan mandado c o n s titu ir  l a  Junta Consultiva (para La Habana, en 
28 de ju l io  de 1837; para lo s  negocios de Ind ias, en 24 de ootubre de 1838), in s t i -  
tuylndose l a  Junta Révisera de l a s  Leyes de Ind ias en 3 de ju l io  de l8 4 l .  Pero d i­
chas Juntas, a s i  como la  eqpecialidad le g is la t iv a  sign ificada , isp licaban , exclusif" 
vamente, a p ü c a r  l a s  ley es que, en l a  pugna burguesia-nobleza, interesaban a una o 
a o t r a .
Eh lô44, don José Maria ZAMORA CORONADO pubL id  su B iblio teca de Leaislacilm  
Ultramarina , d is tr ib u id a  en se is  volumenes, y  en fonna de d icc ionario  a lfa b e tico .
(l6 ) FRAGA miBARNB, M., Las Gonstituciones de Puerto Rico. Madrid, 1953<
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Incluyendo como p rin c ip a le s  fuentes de l Derecho l a  Recopilacion de la s  Lesres Ae 
Indias y  l a s  Ordenanzas de Intendentes. de 1786 y  1803, que, junto con e l C 6d i^  
de Comercio y l a  Lev da En.iuiciamiento. e innumerahles Decretos y Reales (W anes, 
vem an a c o n s t itu ir  l a  complicada le g is la c io n  ex is tan te  (17).
La C onstituciln  de 30 de junio de I 876 mantuvo, en su a r t .  89, e l p rin c ip le  
de que " la s  provincias de Ultramar se rian  gobemadas por leyes espec ia les" . Pero 
ya se indicaba a continuaciln , que e l Gobiemo quedaba autorizado para a p lic a r  a 
d ichas p rov incias, con l a s  modificaciones que se estima sen p e rtin en te s , y dando 
cuenta a l a s  Certes, la s  leyes promulgadas o que se promulgasen en Eipaha. Inclu­
se, U e g l a c o n s titu irse , por Real Decreto de 29 de septiembre de I 876, una Oornim 
s i ln  de Codificacion para l a s  Provincias de Ultramar.
La Real Orden de 7 de a b r i l  de 1881 reaunudo l a  comunicaciln d irec ta  e in ten­
se en tre  e l Derecho peninsular y e l puertorriqueno, re trasada  por consecuencia de 
l a  situac ion  b e lica  ex is ten te  en Cuba, Fue entonces cuando se ordeni a lo s  respec­
t iv e s  Gobiemo s Générales de Cuba y Puerto Rico pub licar l a s  corre  spondientes Ga- 
ce tas  con la  C onstituciln  de l a  Monarqula, Desde entonces, y sobre todo en lo s  mar- 
008 d è l Derecho p ib lic o , comienza a le g is ia r  se con re la tiv e  abundancia y con in - 
ten o iln  de mejorar la  situacion  p o llt ic a  a n ti l la n a .
La Real Orden de 28 de septiembre de 1885, completada con o tra  de 27 de oc- 
tubre  d è l mismo aho, aprobi l a  Ley de Enjuiciamiento C iv il, modificada para Puez^ 
to  Rico; seguida, en 13 de junio de I 888, por l a  Ley de Asociaciones, l a  Ley de 
Ebjuiciamiento Criminal, l a  de l a  Ju r isd ic c iln  contencioso-adm inistrativa. La obra 
mis in^o rtan te  de l a  leg is lac io n  espanola, e l Cldigo c iv i l ,  fue extendido în teg ra- 
mente a l a  i s la ,  habiendo.pïecedido la  Dey h ipo tecaria , s in  modificacion alguna.
2 , EL Derecho puertorriqueno y su reo r ie n ta c iln  hacia e l Derecho norteamericano
La fundamental circunstancia  del cambio de soberania, que acaeoe en Puerto
(17 ) Sobre esta  le g is la c i ln ,  en d e ta lle :  VAZQUEZ BOTE, Derecho c iv i l .  c it . ,I ,b a p .I3 I .
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Rico en 10 de diclembre de 1898, fecha d e l Tratado de B arîs, provoco una a l te r a c i ln  
na tu ra l y cœ ^rensib le , en l a  o r ie n ta c iln  ju rid ica  puertorriqueha.
EL nuevo enfoque se in ic io , en p rin a ip io , por razones derivadas de l a  s itu a -  
c iln  b e lica  y consiguiente dominio ra i l i ta r  norteamericano. Sin embargo, es de re -  
conocer, que l a  in ic iac io n  d ^  nuevo m foque se afinoo con carac te r generoso. A si, 
l a  Seccion IX, de l a  Orden M ilita r  n® 1 , dejaba en vigor " la s  leyes p rov incia les ,y 
m unicipales hasta  donde a fec tan  l a  determ inôciln de lo s  derechos privado s, co rres- 
pondientes a individuo s o propiedades", manteniindose en todo su v igo r, salvo quq 
fue sen incompatibles con e l nuevo orden de cosas. De e s ta  manera, su b s is tlan  vigen­
te s  en Puerto Rico, ademis del Tratado de P a ris  no obstante  su dudosa validez en 
Derecho, l a s  sigu ien tes leyes: Cldigo c iv i l ,  como centro neurllg ico  de l Derecho 
privado, hecho extensivo a Puerto Rico en 31 de ju lio  de 1889# Cldigo de Comercioy 
en v igor por Real Decreto de 28 de enero de 1886; Ley de Enjuiciamiento C ivil de 
1855 (fundamentalmente modificada en l8 6 l) ,  ap licab le  a l a  i s l a  en 25 de septiem­
bre de 1885, y la  Ley h ipo tecaria , publicada por lay  de I 6 de noviembre de 18?8, , 
y su Reglamento de 15 de febrero de 18?9, que e n tr l  en vigor en 1 de raayo de 1880, 
Junto a l a s  mencionadas, o tro s  cueipos lé g a le s , que por su carac te r iu sp u b lic ls ti»  
co, son irré lev a n te s  a nuestros f in e s .
Fue la  Lev Foraker. de 12 de a b rü  de 1900, que vino a estab lecer, en su Se- 
c i ln  40, la  au to rizacion  para nombrar una Comisiln, con fin a lid ad  de rev isa r y com- 
p i la r  l a s  leyes v igen tes, o preparar aquella  s o tra s  de nueva fac tu ra  que fuesen ne­
c e sa r ia s .
La labo r no iba a se r, desde luego, s e n c illa . Los Comisionados estaban forma- 
dos en d is t in to s  sistem as de Derecho, y  eran ignorantes de l contrapuesto, careciliv- 
do, asimismo, del dominio de la  lengua no vern icu la , recîprocamente. Estas circuns­
ta n c ia s , en tre  o tra s , provocaron una sensib le  confusiln  en l a  redacc iln  de l a  Coro- 
p H a c iln . "Debido a lo s  desacuerdos y oposicion en e l Congre so—de lo s  Estados Uni-
— 13 ••
dos—, adwols de la  reacc iln  provocada en l a  i s l a ,  una nueva Comisiln Codifioa- 
dora de Puerto Rico fue nombrada para e s te  fin" (18) ,  reuniêndose en tre  lo s  ahps 
1901 y 1902.
Presentados lo s  informes de l a s  Coraisiones, su rg il como c u es tiln  probleral- 
t ic a  l a  o r ie n ta c iln  que debiera darse a l a  nueva le g is la c i ln ,  s i  manteniendo e l 
sistema ju rid ico  ex is ten te , s i  abandonar e l sistema de Derecho c iv i l  aoeptarKio 
integramente e l Common Law norteamericano, o in te n ta r  armonizar ambos sistem as.
La Comisiln Codificadora favo recil l a  in te n c iln  de armonizar la s  in s titu c io n e s  
ex is t entes con e l sist^na  de Derecho norteamericano, obviando a s î  l a  necesidad 
de imponer cambios v io len tes .
"La adopciln del Comimn Law por medio de leg is lac io n  habria de c o n s titu ir  
una Ibv ia  negaciln de e ste  sistema de Derecho. De o tra  p a rte , un f i a t  lé g is la ­
tiv e  decretando la  muerte del sistema de Derecho c iv i l  en la  i s la ,  sin  ulteriore&  
d i ^ s i c i o n e s  sobre lo  que deberîa hacerse para l le n a r  e l vacîo, habrîa consti -  
tuîdo una negaciln del Derecho. Finalmente, bajo una ley  declarando que ambos 
sistem as de Derecho co ex is tir ia n  en Puerto Rico, uno ée lo s  dos sistem as, o am­
bos. de ja rian  de e x is tir"  (19) .
La arm onizaciln, como firraula un tan to  h îb rida  (20), fue e l  camino eûLegido, 
ju s tif ic in d o lo  a s i  l a  Comisiln, porque " e l  sistema de Derecho de lo s  Estados 
dos es del todo compatible con la  oonservacion de aquella  s in s titu c io n e s  que han 
re s is tid o  la  prueba de lo s  tiempo s y de l a  experiencia de algunos de lo s  pa ises 
mis adelantados de Europa y Sudamerica (21) . Afirmacion que, posiblemente, apunta 
ya un serio  e rro r de perspective, por cuanto, en nuestra o p in iln , e l  problems Sf
(18) MÜSSEDEN, lo c . c i t . ,  pIg. 577.
(19) RODRIGUEZ RAMOS, M., Breve h is to r ia  de lo s  Cidigps puertorriouehos. Rev. Jur 
Ü.P.R., p Igs. 233 y s ig s .
(20) ROBLES DE CARDONA, M., Observaciones sobre e l e s t i lo  .juridico. Rev. Col. 
Abgs., XXIV, 1, 1963, p Igs. 141 y s ig s .
(21) HERNANDEZ LOPEZ, J . ,  Comentario a l  Codigo c iv i l  rev isado. en MUNOZ MORALES, 
Reseha h i s t i r ic a  y Anotaciones a l  cidigo c i v i l d e  Puerto Rico. p Ig . 259 y
8igs.x±g%3p
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habria de cen trer en s i  e l sistema de Derecho ex is ten te  en Puerto Rico re s u lta r ia  
compatible con la s  in s titu c io n e s  norteam ericanas.
l a  reaccion popular ten ia  que r e f ie ja r s e  en é l Derecho, De manera muy compren- 
s ib le , se produjo un in ten te  de rad ica l transformacion» "Toda esta  rad ic a l tran s­
forma c iln  se ju s tif ic a b a  en nombre de l a  'americanizacion* de Puerto Rico. 'Para 
lo s  americanos ( s ic ) res iden tes en l a  i s l a —y esto  es particularm ente c ie r to  en 
cuanto a lo s  abogados—todo e l s is tan a  de Derecho y de gobierno era malo simple- 
mente porque era d is t in to  a l  nuestro . Todo aquello  que no sa conformaba a nuestro 
sistema no solamente era no americano, sino antiamericano *, esqjresa Léo S. ROWE, 
miembro de la  Comisiln nombrada para rev isa r l a s  leyes de Puerto Rico" (22), Por 
su p a rte , MATIENZO CINTRON se pudo expresar de l sigu ien te  modo: "Cuando llegaron  
lo s  americanos (M o) a l a  i s la  hubo una verdadera locura , que co n s is tia  en abcmi- 
nar de todo lo  espahol o puertorriqueno, en obsequio a l a  ingerencia de lo s  nuevo s 
métodos venidos del n o r te . . .  Asi mataraos e l mejor notariado del mundo y  aprobamos 
de un modo frene tico  en una noche no s i  cuanto s Codigos ex tran jeros, c a s i sin  lo s r  
3û*s’ :■ entonces, menos an tes y muy poco d esp u es ..."  (23) .  "
La etapa de reorien tacion  se in ic io  por un sistema de itip ian tac iln , aproban- 
dose una se rie  de nuevos te x te s  lég a le s , prinoipalm ente en e l Imbito propio del 
Derecho pub lico . Eh Derecho privado, e l proceso de su s ti tu c iln  de Codigos—como lo  
ha expresado acertadamente CALDERON—, culmini con la  aprobaciln del Cldigo de En­
juiciam iento c iv i l ,  en 10 de raarzo de 1904, que, aunque ad sc rib ib le  por su natura- 
leza  a l  Derecho p ib lic o , in ic i l  un autentico  desgajamiento del privado, a l  perder- 
se l a  correspondencia en tre  l a  le g is la c i ln  sustan tiva  y l a  r i tu a r ia ,  necesariamen- 
t e  herraanas siempre para su re a l e f ic a c ia .
Lamentablemente, no se ha llevado a cabo ningun estudio serio  y  conç)leto, ob­
j e t  ivo, aoerca de l a s  c ircunstancias, mue has de e l la s  fo r tu ite s ,  que llev an , a 
p a r t i r  del cambio de soberania, "a l a  adopciln lo c a l de in s titu c io n e s  de Derecho 
norteamericano y que determinan la  respective  in fluencia  de reg las y  metodos del
(22) û i c ita  de RODRIGUEZ RAMOS, M., In te rac tio n  o f c iv i l  Law and Ai^o-Amarlean 
Law, in  the Legal Method in  Puerto Rico. Tul. Law ^ v . , XXIH, 1948, p ig . 1
y s ig s . ,  1949, pâgs. 345 y s ig s .
(23) En c ita  de CALDERON J r . ,  A., Idioma y Derecho. lo c . c i t . ,  p ig s . 194, nota 22.
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run y del Derecho c iv i l  en nuestro Derecho ac tu a l" , ha e sc r ito  TRIAS M(N- 
GE (24). EL estudio se rfa  in te resan te , no tan to  porque vaya a donostrar l a  absor- 
c i ln  o l a  adsorcion del Derecho puertorriqueno por e l  sistema de confecciln  ju r id i­
ca norteamericano, sino porque pondria de re lie v e  s i ,  efectivam ente, e l  proceso 
pudo operar de manera convulsiva y abrupta, en sus comienzos, para ser constante y 
gradual mis ta rde ; lo  cual determ inaria dar l a  razon a quienes afirman l a  incompa- 
t ib i l id a d  de ambos sistemas ju rid ico s , que provoca la  e x tin c iln  del de Derecho cp- 
d ificado , an te  la  f a l ta  de rig o r, vulgaridad y mayor fac ilid ad  de traba jo  que sig­
n if ie s  e l sistema anglosajon.
Evidentemente, e l Derecho c iv i l  de Puerto Rico ha corrido y oorre e l pelig rp  
de ver ex tingu ir su v ita lid a d . Vastas zonas del mismo, como lo s  c u asid e lito s , "sq 
han cedido sin  raz in  v llid a  para e llo , a la  ju risprudencia nor!io-Mneri?ana, Couoep- 
to s  daL Derecho comun tambien matizan y afectan  o tra s  in s titu e :.:  osn de nuestro De­
recho, no porque lo s  postulados de nuestra sociedad a s i  lo  exijan- sine por peroza 
o descuido o indebido aprecio de lo s  va lo res envueltos. La perdida o ccrrupcion 
d e l Derecho de un p a is  acarrea consecuencia s" muy graves; e " independlsn’cumonte de 
l a  posicion que sostenga sobre la  solucion del destino  p o lit ic o  de este  pueblo, es 
re^ o n sa b ilid a d  de nuestra clase  v e la r por la  salud y e l enriquecimiento de nues- 
t r a s  in s titu c io n e s  ju r id ic a s . La su stitu c io n  o aun l a  a lte ra c io n  de fig u ras del 
Derecho c iv i l  por p rin c ip io s del Derecho comln o de o tro s Derechos es enteramente 
aceptable s i  es que en consecuencia se ha do se rv ir  mejor lo s  in te re se s  del pa is , 
pero no s i  e l desplazamiento ocurre por pura a c c iln  sonlmbula o avance desatendi- 
do de l proceso de asimHacion ju rid ica"  (25) .
Parece c ie r to , sin  embargo, o, a l  menos, lo  es para a lg in  au tor (26), que "la 
penetracion de l Derecho angle americano en é l Derecho puertorriqueno tuvo y tie n e  
efecto  a v irtu d  de i n f i l t r a cion de sus doc trinas por medio de: a ) , l a  formulacion 
ju d ic ia l  del Derecho, o, b), por razon de l a  leg is lac io n  a l  e fecto", considerando
(24) TRIAS MONGE, J . ,  Derecho y J u s tic ia . lo c . c i t . ,  p ig . 4 l? .
(2 5 ) Ibidem, p ig . 418.
(26) OCHOTEGO, J r . ,  Felix , lo c , c i t . ,  p ig . 3I .  citando a RODRIGUEZ RAMOS, Vision 
de conjunto del Derecho de America L atina. R.G.L.J. (separa ta ), enero, 1 ^ 6 .
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e l mismo estudio so que l a s  incom pâtibâlidades que puedan ap recia rse  en tre  è l Dere- 
oho norteamericano y e l puertorriqueno son mis aparentes que re a le s .
Por nuestra p a rte , consideramos que dichas incom patibilidades, frecuentemente 
negadas por lo s  teo rico s del Derecho comparado, son bastan te  re a le s . Como d ife ren - 
c ia s  surgida s en Derecho pjfcisâdo puertorriqueno, por consecuencia del in f lu  jo del 
Derecho norteamericano, podriamos c i t a r  sucintam ente: a ) ,  l a  tendencia a l a  ruptu­
re  de l carac te r u n ita rio  del Ordenamiento, mediante l a  p ub licac iln  de ley es pensa- 
das aisladam ente y  para reso lver co n flic to s  concretes o problemas especificos, ca- 
reciendo dichas leyes de l a s  mis minima correspondencia en tre  s î  y , frecuentemente, 
para con e l sistema; b), l a  tendencia jyirisprudèïiolaï’.de reso lver lo s  co n flic to s  
con bastante independencia de l a  p rev ision  le g is la t iv a ,  dando entrada a c r i te r io s  
nada ju rid ico  s y fomentando e l  h ib ito  p rofesional de a tender a la s  résolue ione s 
ju risp rudencia les con olvido del tex to  le g a l;  c ) ,  l a  tendencia, in tw sa  todavîa, 
a la  copia apresurada de leyes fo rineas, cualquiera que fuese su origen, con o lv i­
do d e l abstratura m aterial en que ha de descansar cualquier norma ju rid ica  s i  se de- 
sea su verdadera e ficac ia ; d ), l a  a firm aciîn  soberana è e l casuîsmo, con olvido de 
lo s  p rin c ip io s , dentro de un sistema que exige p rin c ip io s y que considéra e l  ca­
suîsmo como la  concrecion p a rticu la rizad a  de lo s  mismo s; e ), lo s  resu ltados que, 
en l a  p r ic t ic a  y en la  formacion p ro fesiona l, provocan dichas situaciones (27) .
3* EL Derecho puertorriqueno y su conciencizacién
Los in ten tes  de fusion del Derecho privado ad scrito  a l  iistem a codificado con 
e l Derecho propio dèl sistema anglosajon norteamericano—a la  cual pudo leg îtim a- 
mente a sp ira rse , con in ten c iln , equivocada pero sincera , de enriquecer e l primero 
con e l  segundo—, no han producido lo s  f in e s  deseados. EL ju r is te  puertorriqueno 
es hoy un fenomeno exoepoional (28), y e l  que p rac tica  e l  Derecho ha podido com-
(27) Vide, VAZQUEZ BOTE, e tc . ,  Derecho c i v i l , c i t . ,  I ,  I I  y  IV, principalm ente.
(28) Introdufciendo la  traduccion dèl a r tîo u lo  de DLMAN (La plaga de opiniones .1u- 
d ic ia le s .^Rev. D er., Leg. y Ju r ., I ,  n® 1, p Ig s. 22 y s ig s .) ,  pudo p rec isa r
Guerra-Mondragon, lo s  pensamiento s de Bar c ia  (Diccionario de Sininimos) y de San- 
tam arîa de Paredes, indicando como no es su fic ien te  con conocer e l  Derecho para 
se r ju r i s te ,  llamando la  atencion acerca de aquello s" quienes s ilo  tien en  un cono­
cimiento «3Ç)îrico y ru tin a rio  de la s  l%res, cuyo fundamento ignoran, pero en cuya 
a p lic a c iln  suelen ser mas h lb ile s  que lo s  mismos ju r is p e r i to s :  lo s  ^eeulevos. Bar- 
c ia  d iferenciaba: quiero que vuelvan por mi causa, y acudo a l  abogado; quiero que 
me instruyan en un asunto que no comprendo, y  acudo a l  le trad o  ; quiero que me d i-  
r i ja n  en la  defensa de mi derecho, y vcy a l  .iurisconsulto ; quiero que me hagan la  
h is to r ia  de una ley^ que la  desentranen, que la  analicen , que l a  comenten, dlndo- 
me a conocer su e s p ir i tu , sus tendencies, su f in ,  y acudo a l  .iu r is ta . Hay muchos 
abogados; no hay tan to  s le trado  s; hay poco s .iurisconsulto s ; es muy raro  encontrar 
un .iu r is ta .
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probar, que una copia confecoionada un tan to  a l a  l ig e ra  y de modo poco meditado ha 
originado, en vez dèl mejoramiento del Derecho propio, e l  perju ic io  del sistema. 
sin  bénéfic ies de con trapartida . Para e l .iu ris ta  puertorriqueno, è l  Derecho puerto­
rriqueno, y basioamente su Derecho privado, e s t I  en c r i s i s  (29).
Pero esta  apreoiacion dèl momento c r î t ic o  no debe juzgarse cano un fracaso .
Por e l  con tra rio , puede c a l if ic a rs e  de verdadero tr iu n fo , a l  s ig n if ic a r  una reac­
cion consciente ante un probleraa que venîa afectando e l  sistema ju rid ico  ex isten  te  
Nb importa, no debe inç>ortar ya, una experiencia equivocada en sus resu ltados; lo  
que in te re sa  es e l  efecto reflex ivo  que pueda generar, por funciln  del cual pueda 
è l ju r is te  a fro n ta r decididamente cimo o rie n ta r  e l sistema ju rid ico  puertorriqueno, 
de acuerdo con la  conciencia soc ia l del p a is , y de conformidad con la s  pautas que 
pueda a f im a r  l a  ciencia  ju r id ic a .
Numerosos han sido lo s  au tores que, de modo rais o menos m anifiesto , han desta- 
cado dicha s itu a c iln  c r i t ic a ,  Y aunque, lamentablemente, no han sido escasas l a s  
voces que han pretendido conolusiones ju r id ic a s  con que amparar f in e s  p o lit ic o s , 
no es menos c ie rto  que, normalmente, l a  afirm acion dèl preocupado ante e l tema ha 
sido consciente y sincera; de un Derecho que una ves fue espahol, y que se quiso 
enriquecer con e l norteamericano, se ha pasado a un Derecho s in  adscripcion posi­
b le  en cuanto sistema. con trad ictorio  en su esencia, liv ian o  en sus planteam ientos, 
ausente de profundidad mucha s veces. Pero esta  s itu a c iln  es p a rte  de un proceso h is  
to  rico  de formacion, que debe quemar sus etapas correspondlentes. En l a  ac tu a l, sa 
requ ie rs in ic ia r  3.a confeccion de un sistema .juridico oompletamente actualizado, 
eminentemente tecnico  y sensatamente popular.
Aunque,desde hace ahos, l a  a f im a c iln  da l a  propia pecu liaridad  y su necesa- 
r io  r e f ie jo  en e l Derecho ha sido proclamada (30) , hoy es ya évidents l a  tendencia, 
sensatamente pautada y con energia meditada, que, de un lado, toma como punto de 
p a rtid a  l a  s itu a c iln  concluida en e l proceso h is t i r ic o  para, de o tro  lado , a c tu a li-  
za r y e x te rio riz a r  formalmente un Ordenamiento .juridico puertorrioueho. realmente
(29) No o tra  cosa s ig n ificâ  la  reo rien tacion  de l a  ju risprudencia puertorriqueha , 
que se preocupa cada vez mis por consu lter e infonnarse en la  doctrina  euro -
pea (C fr., RODRIGUEZ RAMOS, M., Equity in  th e  C iv il Law: A comparative essay. Tul. 
Law Rev., XLIV, 4, 1970).
(30) ORTIZ, B., De e ho co vehic o, . c i t .
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ex is ten te  en la  conciencia so c ia l, aunque no refie jado  o f ic ia l  y unitariam ente en 
e l régimen de confeccion de ley es .
La labo r s ig n if ie s  un enorme esfuerzo. No se t r a ta  de volver a proclaraar l a  
peraanencia de un Derecho espahol, hacerle  convivir con leyes norteamericanas y 
fundar en e l engendre ré su lta n te  la  id en tific ac io n . Se s ig n if ie s  una profunda re -  
v is i ln  dè l sistema ju rid ico  ex is ten te , para, con corapleto conocimiento de causa, 
volver a èlaborar integramente ese Derecho puertorriqueho que vive en l a s  gentes 
y que es e l  ûnico Derecho.
IDEA GEITERAL SOBRE EL REGDIEN INMOBILIARIO EN DERECHO PUERTORRIQUENO
De modo lamentable, un unico estudio se ha hecho—hasta  donde alcanza nuestro 
conocimiento—acerca del régimen inraobiliario  que tuvo Puerto Rico en è l pasado y 
hasta ti@npos rec ien te s . Pero parécenos que ese énico estudio reéne ca lificac io n es  
su fic ien te s  para va lo rar exactamente lo s  derro teros que han caracterizado la  o r- 
denacion ju rid ica  de lo s  inmuebles en la  h is to r ia  del Derecho puertorriqueno, e le - 
mento de conocimiento indispensable s i  se desea mantener una tray e c to ria  p rospecti­
ve consecuente, a l  menos, en tan to  en cuanto no encontranos en lo s  momento s h is t 'o -  
r ic o s  de nuestro in te res mutaciones bruscas que pueda ju s t i f ic a r  la  ind iferenciq  
h is to r ic a (31).
En términos générales, l a  leg is la c io n  de la s  Indias concibio e l régimen de 
t i e r r a s  bajo e l enfoque de l a  soberania propio de l a  época. La propiedad de lo s  in ­
muebles se consideraba pertenecien te  a la  Corona, t i t u l a r  de l unico dominio exis­
ta n te  (è l eminente), l a  cual podia ceder y oedia l a s  t i e r r a s  re a le s  (o realengas) 
para su uso a la  comunidad de pobladores, s in  d is t in c i ln  alguna de c la ses , origen 
o condicion; o, bien, l a  Corona otorgaba lo te s  de t ie r r a  en régimen de aprovecha-
(31) ENJÜTO FERRAN, ^Federico, Cuatrocientos Ahos de
ça Espanola. Méjico, 1945, con una intrôduccjSiTde don Luis Muhoz Morales.
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miento. perdurable durante l a  vida del enoomendero y de su suoesor, a l a  muerte de 
lo s  cuales e l douiinio u tH  se reintegraba a l a  Corona* Se otorgaba, pues, la  pose- 
Sion, e l uso y e l d is f ru te , pero no e l t î tu lo  de dominio* La nuda propiedad, en la  
America espanola, nunca p re sc rib la . Es por e llo , que puede afirm arse l a  id e n tif ic a -  
cion en tre  dominio y soberanîa, confusion que no fue superada por la s  c r i t ic a s  del 
sistem a, general para entonces en buena p a rte  de l mudno (32) .
US FASES DE FOmiAGION DEL DERECHO IMOBILIARIO PUERTOBRIQÜENO
Por lo  que a Puerto Rico hace refe renc ia  concreta, e l regimen ju rld ico  a que 
estaban sometidos lo s  inmuebles fue diverse segun lo s  tiempos, pudiendo d isting i^ ir- 
se lo s  sigu ien tes mementos: a) fase  de concesion de l uso y d is f ru te , mediante e l 
sistem a de repartim ien tos; b), fase  de establecim iento de t ie r r a s  de uso comun y ge 
ne ra l (con re lacion  a lo s  montes, pastes y aguas), o f ija c io n  de lo s  h a to s; c) fase 
de l a  reforma ag ra ria , d ir ig id a  a l  establecim iento de la  propiedad privada e in d i-  
vidualizada, su je ta  a résolue ion por in f ra  ocion de impuestos o desatencion de lo s  
cu ltiv e s ; d ) , fase  de afirm aoién de la  propiedad ind iv iduali s t a .
1 . Fase del derecho de uso de la s  t ie r r a s  rea le s
Es antiguo e l reconociraiento de que en la  I s la  de San Juan, a s i  denominada 
originalm ente la  que hoy es Puerto Ri.co, la s  t ie r r a s  eran de la  Corona. Asi se de-
( 32) Nb ré su lta , pues, extrana la  confusion de MONTESQUIEU, en tre  l ib e r ta d  y pro­
piedad, sin  p e rju ic io  de reconocer, oon HERNANDEZ GIL, e l e rro r que e llo  sig - 
n if ic a  (C fr. HERîUNDEZ GIL, Antonio,^ La funcién soc ia l de l a  posesion. Madrid,
1967, pag. 10. Discurso de recepticon en l a  Real Academia de Jurisprudencia y Le- 
g is la c ié n .
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duce de la  re lac io n  que hizo Juan Ponce de Le^n para don Nicolas de Ovando, des­
puis de l primer v ia je  de aquel (33)* Las t ie r r a s  se concedîan en uso por l a  Coro­
na, reservindose esta  la  propiedad de la s  mismas, a cambio de un cinon o costo 
(343, efectuandose la  encomienda, Como ha e sc rito  COLL Y TOSTE, en lo s  p rinc ip io s 
de l a  colonizacion de Borinquen, l a s  t ie r r a s  se vendian en almoneda pÿblioa entre  
lo s  primeros pobladores por e l mismo conquistador Juan Ponce de Loin, dandolas a l  
uso, pero s in  l a  propiedad, l a  que se réserva la  Corona de C a s til la .  Se formarop 
estanc ias s in  deslindar, que cada una, con e l nombre de conuoo, comprendra l a  en­
comienda de una rancherîa indîgena con su correspondiente cacique, sus ten ien tes  
o nitaynos y sus indios de trabajo  o nabor ias . . (35)•
2 . Fase del establecim iento de aprovechamientos comunales
Extinguida prontamente la  poblacion autoctona (lo  que puso f in  a l  regimen de 
encomienda s en Puerto Rico), permanecio en la  i s la  la  poblacion colonizadora, y
(33) SL septimo Item de dicha re lac ion , e specif ica  : " f ic e  hacer dos pedazos de la -  
branza. . e dendestos dichos conucos se farân  e se aprovecharln l a  dicha ja -
branza que se ha de facer para Su A lteza, porque fa s ta  aqu£ no he podido facer mas 
de mandar la b ra r  la  casa de lo s  caciques, lo s  que mande que labrasen  en sus casas 
para 8u A lte z a ..."  (Eh c i ta  de COLL Y TOSTE, Boletin Histo rico  de Puerto Rico, San 
Juan, 1914-1916, I , p ig . 120).
(34) "Eh cuanto a l  segundo cap itu lo , en e l  que d ice , que hara hacer conucos en la  
dicha Ysla de Sanct Jhoan, conforme a lo  contenido en l a  capituLacion pasada,
...aprovecha que se haga para Su Alteza lo s  m£s conucos que se pudieran hacer, e 
que lo s  mismos conucos l e  pagarân la  costa que h ic ie re  e pusiere  en lo s  h a c e r ..."  
(Segundas Capitulaciones, en tre  Ovando y Ponce de Léon, de 2 de mayo de 1509, en 
Documentes Inéd ites  de Ind ias. tomo XXXIV, pag. 294).
(35) Bolet{n H isto rico . I ,  pag. 239) ,
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usaba de l a s  t ie r r a s  deten tlndolas, regularmente mediante e l  beneficio por dos ge- 
neraoiones. Para estos raomentos, 1504, lo s  detentadores de t ie r r a s  ( te r ra  tenjgrj- 
t e s ) comenzaron a e2q>resar su deseo de convertir su posesiln  o uso temporales en 
situaciones consolidadas, ejemplarizadas en e l  dominio romano, que en C a s til la  se 
habîa generalizado mediante la s  leyes de P a rtid a s . En e s te  sentido se expresaba è l 
Obispo Juan Rodriguez de Fonseca, a l  hacer a l  Rey la s  recomendaciones de su opin£6n 
que estimaba p e rtin en tes  para e l buen gobierno de la s  Ind ias: "S i hubieran de qne- 
dar encomendados en ninguna manera conviene repartim iento general, sino solo de 
lo s  que digo se quiten , y de lo s  que ahora tienen  ind ios, no se qu ite  sino por mal- 
t ra to  y d é li to .  Y sea l a  encomienda por e l  mis tiempo posib le  que ser pueda, por­
que teniendo mudanza lo s  encomenderos lo s  traba jan  demasiado" (36) .
Hasta e l ano 1541 cada poblador té n ia  e l ganado en sus respec tives estanc ias, 
"aunque estaban dadas a l  uso y sin  propiedad" (37). Pero en ese ano Carlos I  orden: 
una provision  decretando que lo s  pastos, montes y aguas fuesen de uso comin en Puez 
to  Rico, d isposicion  que funda e l origan de lo s  hatos pdblicos. Fray Inigo Abad 
pudo expresarse a l  respecto , indicando, que, hacia 1542, se d ic to  l a  fieal Cedula er 
que, separlndose de l a  p r ic t ic a  seguida hasta  entonces, se ordehaba, a so lic ite d  de 
unos vecinos, e l aprovechamiento comun de lo s  pasto s, montes y  aguas. Hasta enton­
ces, tan to  l a s  aguas como lo s  montes habian tenido l a  consideracion de bienes p i-  
bLicos, habiendo sido, consecuentemente, comdn su aprovechamiento. Pero lo s  pastos 
venian cediindose a lo s  p a rticu la re s  por concesion de la  Corona, en quien rad ioa- 
ba e l dominio, y del senalamiento y l im ite s  por c ab a lle ria s  de t ie r r a ,  que desig- 
naba y marcaba e l J u s tic ia  de l a  ciudad.
(36) fin c i ta  de Alejandro TAPIA Y RIVERA, BibLioteca H is tir ic a  de Puerto Rico, 
Puerto Rico, I 854, p ig . 214.
(37) fin COLL Y TOSTE, Boletjfa h l s t l r ic o . I ,  p ig . 251 •
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De ah£, que por efecto de l a  Real Orden de 1541, se produjesen d is tu rb lo s  en 
l a  i s la ,  no pudiendo lo s  O fic ia les del Rey a p lica r dicha d isp o s ic iln , muy principal^ 
mente debido a l a  tenaz oposicion de lo s  Regidores de l a  c a p ita l .  Se conç>rende la  
reaccion, pues la  na tu ra leza de lo s  pastos concedidos por l a  Corona en aprovecha­
miento exclusive no admitia su comunidad de uso. Por eOLlo la  tenaz negativa de lo s  
detentadores para cumplir l a  Orden, y l a  no menos tenaz defensa que de e l la  h ic i» . 
ron lo s  individuos de la  c ia  se pobre. "Cuando l le g i  a Puerto Rico la  Real Provision 
—escribe MJÜTO (38)—, e l  CabÜdo,o sea e l  propio Ayuntamiento, que era e l llama- 
do a cumplimentarla, l a  r e c ib il  hostiLmente, a l  igual que sucedio con o tra s  provin- 
c ia s  de America, .negindole e l debido acatamiento en contra de lo  mandado, porque 
en e s ta s  t i e r r a s  in su lar es una 00 sa era lo  que rezaban la s  leyes y o tra  lo  que ocu- 
rr£a  en l a  rea lidad , viniendo a considerarse cada Gobemador como una especie de 
reyezuelo, con poderes omnimodos".
Los vecinos afectados por la  Real d isp o s ic iln  elevaron a la  Corona su p ro tes ta
por conducto e c le s iâ s tic o . EL a lto  olero comunicaba a l  Rqy, en c a rta  de 10 de fe -
brero  de 1542, firmada por e l Chantre M aestresala, e l  Arcediano y dos Caninigos de 
l a  Catedral de San Juan, que "con la  l ib e r ta d  de poner cada uno sus ganado s donde 
q u is ie re , no podri menos de hacerse dano. La t ie r r a  es isp e ra , tie n e  muohas monta- 
nas y  pocos l la n o s . . .  Si cada uno asien ta  donde quiere, todas la s  haciendas de pan 
cazabi, de maiz y o trc s  establecim iento s , se perderin" (39).
No obstante, l a  Real d isposicion  quedo vigenta, provocando se rio s  desordenes, 
a lo s  que puso f in  e l Licenciado don Inigo Lopez Cervantes, Oidor de l a  Audiencia
de l a  E ^ano la , en 1545, encargado de atender en e l caso.
(38) ENJUTO FERRAN, F ., Cuatrocientos ano s de le g is la c ic n  comun^. c i t . ,  p ig . 263.
(39) Ibidem, pag. 260.
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3. Fase de l a  reforma a g ra ria , d ir ig id a  a l  establecim iento de l a  propie­
dad privada e ind iv idualizada.
EL Regimen comunal se raantuvo en l a  i s la  de modo reg u la r. Con Felipe V, en 1 
de Ju lio  de 1746, se ordeno a todos lo s  O fic ia les Reales de l a s  Ind ias, l a  presen- 
tacion  de lo s  t i tu lo s  de propiedad t e r r i t o r i a l  lib rad o s an tes del 26 de a b r i l  de 
I 6l 8 , concediindose e l termine de cuatro meses para cumplir la  d isposic ion , bajo 
apercibim iento de ser ten idas la s  t ie r r a s  carentes de t i tu la c io n  por bald îas y rea - 
lengas. La Orden, suspendida por fa llec im ien to  del monarca, fue reaotivada por e l 
sucesor, Fernando VI, en 1758 (40).
La p ro tes ta  contra e l mandamiento regio  fue general^ colooindose a l a  cabeza -
(40) Ejqjone BRAU la  v io len ta  reaccion de lo s  residen tes en la  i s l a ,  derivada, segun
11, de l a  im posibilidad de cumplir l a  orden r e r l ,  por haberse quemado buena 
parte  de lo s  t l tu lo s ,  por consecuencia de lo s  incendies provocados con motivo de lo  
ataques p ira ta s  holandes y franoesos, oourridos en 1625 (BRAU, S ., La colonizacion 
de R ierto  Rico. San Juan, s . f . ;  y en su E p is tp la rip . ca rta  a D. Pedro J . Salazar 
acerca de lo s  origenes de Ponce, en c ita  de"SîJüTO, lo c . c i t . ,  pdg. 271) .
En contra de t a l  opinion, ha podido argumentar ENJUTO (jb3*o. c i t . ,  pdg. 272), 
que l a  afirm  acion de ERAU " se encuentra en complète desacuerdo con l a  realidad  
de lo s  hechos, y de toda le g is la c ic n  de Ind ias . Los poseedores de t ie r r a s  en Puer­
to Rico no podian presen ter su documentacion en rég la , no por causa de aquellîis in ­
cendies, n i destruccion de archives y r e g i s t r e s . . . ,  sino por la  seno illa  razon de 
que aquellas no ex is tie ro n  nunca y de ^ e  siempre se habia carecido de toda documsn 
tac ion  ac red ita tiv a  de l a  propiedad...%  Ademis, en l a s  Capitulaciones celebradas
,  «Il in i" ii  i w i i  f  ir  mmm r w  ^
entre  wando y Ponce de Léon se estipulaba *‘c la ra  y textualmonte, que la  concesi on 
se hacîa  por dos vidas, y que s6lo  se oedla a l  te r ra te n ie n te , l a  posesion o e l  uso 
del suelo, pero sin  l a  propiedad, que siempre y en todo memento radicaba en l a  Co­
rona, l a  que nunca cedia a lo s  p a rtic u la re s" .
Por nuestra p a rte , hemos de ahadir que, sin  q u ita r  e l a c ie rto  lltim o  a ENJUTJ 
lo s  ± £ itu lo s de l a  concesion pudieran haberse quemado perfectamente ; y, de o tro  
lado, que, a l  igual que BMU, confunde lo s  t i tu lo s  de concesién con lo s  t l tu lo s  de 
propiedad, confunde ENJUTO lo s  de propiedad con lo s  de l a s  conoesiones. Cuando, en 
agosto de 1775% e l Secretario  de l Cabi3.do de San Juan, informaba a Madrid acerca 
de l a  t itu la c io n  inm obiliaria ex is tan te  en l a  i s l a ,  se re f ie re  indistin tam ente a 
t l t u lo s  0 l ic e n c ia s , denomiaando a lo s  t i tu la r e s  como usu fruc tuaries, poseedores , 
e tc . .
La confusion^de BRAU puede ser in te r esada, o in flu îd a  por su momento; l a  de 
ENJUTO, sin  in te re s , no deja  de ser confusion, como se deduce de sus propias pala­
bras: " . . . l o s  vocabLos l ic e n c ia  y  t l tu lo ,  que no pueden tener juridicam ente habLan- 
do, l a  raisma equivalencia, porque lic e n c ia  s ig n ifica  permiso, consentimiento del 
verdadero dueho, que no puede confundirse oon e l  t l t u lo ,  que s ig n if ic a  ju s t i f ic a -  
c i6n d e l verdadero derecho de propiedad, adquirido por reconocimiento de l a  le y , po: 
medic de un acto  au tên tico " . Evidentemente, olvida ENJUTO que e l  t l tu lo  puede d e r i-  
varse  de la  l ic e n c ia .
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del novimlento lo s  Concojos de l a  Ciudad. Atendidos sus deseos por e l Gobemador 
de l a  p laza, don Esteban Bravo de Rivero, dio este  curso a l a s  p ro tes ta s  informando 
con t a l  habilidad  a favor de lo s  poseedores de t ie r r a s ,  que en marzo de 1759 I s  
fue comunicada la  Real Orden reconociendo la  propiedad de cinco mil estanc ias para 
sus poseedores, ordenlndose a la  vez l a  d is tr ib u c iln  y venta de lo s  te rrenos rea- 
lengos. Pero esta  lltim a  d isp o s ic iln  acerca de lo s  realengos provec6 v io len tas  
reacciones (41), aunque l a  muerte de l Rey y la  guerra contra In g la te rra  por conse­
cuencia del Pacto de FamHia, suspendieron la  cuestion ag ra ria  en Puerto Rico.
En 1765, e l Comisario Real, Don Alejandro O^Relly, en un excélente informe 
de Indole econom ico-adm inistrativo-m ilitar, que explica l a s  reformas que decreta- 
r îa  Carlos I I I ,  no solo opine contra la  desposesion de lo s  u sufructuarios, sino 
que aconsejo e l reparto  de todas la s  t i e r r a s  realengas, para ser trabajadas, fa c i-  
litan d o  e l mercaéeo de sus productos (42), proponiendo como contrapartida  e l esta­
blecim iento de un impuesto anual para sostener una M illoia D iscip linada. Este sé­
r i a  e l rêgimen de la  t ie r r a  en Puerto Rico, hasta  l a  reforma que signi f  i 06 l a  Ley 
h ipo tecaria  de I 878.
La tram itac iln  del plan de O'Relly, necesariamente le n ta  por la  ccanplejidad 
de l a s  m aterias que su informe comprendia, se ac tiv é  en 1775(43).
(41) De "estado de casi rebelion" en la  i s l a ,  informaba e l nuevo Gobemador don 
Antonio Guazo Calderon.
(42) EL comercio de la  i s la  estaba raonopolizado por la  m atropoli, requiriéndose l a  
oportuna lic e n c ia .
(43) La respuesta de Arriaga, a nombre d e l Rey, con feoha 12 de juiiio de 1775» fue: 
"Enterüdo e l R ^f por la  carta  de V.S. de JQ ô.q Octubre d e l ano proximo pasa-
do, y  documentes que inciuye de la  p ron titud  y gusto con que e l Ayuntamiento de esa 
ciudad y o tro s  d istingu idos individuos de e lla ,  por s i  y en nombre de sus vecinos 
se han ofrecido a f a c i l i t a r  fondo compétente para costear e l arraamente y vestuario  
de l a s  M U iacias D isciplinadas de e l la ,  por medio de a],guna contribucion o Impues­
to sobre t ie r r a s  de estancias 0 hatos, o bien sobre l a  saL,, cam es, tiendas o pul- 
p e ria s , ha sido muy grato a S.M. esta  nueva prueba que l e  dan estos f ie le s  vasallo s 
de l a  le a lta d  y amor que profesan a su Real Persona y serv io io , correspondiendo 
a s i  a lo s  f ra te rn a le s  desvelos con que S.M. desea y procura sus mayores fa c ü id a -  
des y  venta ja  s " .
"En consideracion a e s ta s  causas y a que e s te  g ra tu ito  serv ieio  lo  admits S.M.
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EL ano a n te r io r , e l  Gobemador, D, Miguel de Huesas, por acuerdo del CabUdo, 
propuso a l  Rey solucion a l a  cuestion ag ra ria , comprometiêndose lo s  vecinos a cos­
te a r  e l  armamento y vestuario  de l a s  M ilic ias D isciplinadas, a cambio de la  pro­
piedad de l a s  t ie r r a s  ocupadas en la  i s l a .  EL 14 de enero de 1778 (R.O. de l d ia 
20), Carlos I I I  aprobo e l reparto  de t ie r r a s  en propiedad, pero re tro trayerdo  e l 
impuesto a l  1 de enero de 1775 (44). Finalraente, en 1779 se procedio a l a  d i s t r i -
benîgnam ente, ordena que se  v e r i f iq u e  dd. modo que sea menos gravoso a  l o s  c o n t r i -  
bu y en tes  y  mas comodo en su a r re g lo  y  ad m in is trac io n "  •
Despues de b ie n  considerados l o s  d i s t i n t o s  medio s de v e r i f i c a r lo ,  propue s to  s 
de p a la b ra  y  p o r e s c r i to ,  p o r lo s  c a p i tu la r e s  de esa  ciudad y  demas j e f e s  m il i t é ­
r é s  y  v ec in o s  d is t in g u id o s  de e l l a ,  que form aren l a  Ju n ta , ha r e s u e l to  S.M. p rç -  
f e r i r ,  como e l  mayor nimero de v o c a le s  propone, e l  medio de una moderada im posi- 
c io n  sobre  l a s  t i e r r a s " .
"Bajo e s te  concepto y  e l  de s e r  ta n  in c ie r to  en e l  d£a e l  l iq u id e  c o r to  a qu 
a sc e n d e rln  e l  armamento y  v e s tu a r io  de  e sa s  m i l ic ia s ,  como e l  numéro f i j o  de cuer 
d a s  de  t i e r r a s  ocupadas ac tualm en te  en e s ta n c ia s  y  h a to s , ha venido  S.M. en r e ­
s o lv e r ;"
"Que p o r ah o ra , y  h a s ta  que l a  e x p e r ie n c ia  a c r e d i te  e l  fondo anual n e ce sa rio . 
se  e s ta b le z c a  p a ra  e s ta  feoha o con l a  a n t ic ip a c io n  p o s ib le  que l a  generosidad  de 
eso s  sus araados v a s a l lo s  aco rd are  l a  c o n tr ib u c io n  tam biên a n u a l, de un r e a l  y  un 
c u a r t i l l o  p o r cada cuerda ée  f r e n te  de l a s  t i e r r a s  de e s ta n c ia s  y  t r è s  c u a r t i l l o s  
de r e a l  po r l a s  de h a to s ; y  que, v e r i f ic in d o s e  su cqbro por e l  medio que V .S. pro­
pone, o e l  que p a rezca  mas s e n c i l lo  y  seguro , aco rd in d o lo  V .S. con e l  Contador 
de C uentas de l a  H ab an a ..."
"Estando S.M. re s u e l to  a  concéder a  eso s  sus f i e l e s  v a s a l lo s  l a  p rop iedad  de 
l a s  t i e r r a s  que t ie n e n  àm petrada, y  que V .S. recu erd a  y  recom ienda con e l  exp re- 
sâdo m otivo, me manda S.M. p ré v e n ir  a V .S . p a ra  que l e s  haga sab e r su benigna y  
f r a t e r n a l  d is p o s ic io n ; en in te l ig e n c ia  de  que p a ra  v e r i f i c a r lo ,  e sp era  S.M. rem i 
t a  V .S . l o s  in form es que expresa l a  ad ju n ta  n o ta , a f i n  de poder d e l ib e r a r  con é l  
deb ido  convencim iento . Todo lo  cu a l prevengo a V .S . de o rden  de S.M. p a ra  su cum- 
p lim ie n to . D ios guard e a V .S. muchos ah o s. A ranjuez, a  12 de  ju n io  de 1775* Don 
J u l ia n  de A rr ia g a .-  Senor Gobemador de l a  I s l a  de P uerto  R ico".
(44) Sometida a ^Madrid l a  inform acion  s o l ic i t a d a  p o r c a r ta  de  12 de ju n io  de  1775s 
se  r e s o l  v io  favorab lem ente  l a  p e t ic io n  de lo s  r e s id e n te s  en l a  i s l a .  A si lo  
p rev in o  l a  Real Cedula, inform ada en EL Pardo , en 21 de  enero de 1778, que in d i -  
caba :
"IL  REY: Con p re se n c ia  de lo  re p re se n ta d o  p o r mi Gobemador y  C ap itin  General 
de  l a  I s l a  de San Juan de P uerto  R ico, y  d e l C abildo s e c u la r , y  vec in o s  y  hacenda- 
dos de  e l l a ,  en que m a n if ie s ta n  e s t a r  p ro n to  s a q u e llo s  n a tu ra l  e s  a p ro p o rc io n a r 
un a r b i t r i o  con que c o s te a r  é l  v e s tu a r io  y  armamento de l a s  M ilic ia s  D is c ip l in a ­
d as  de a q u e lla  I s l a ;  p a ra  l o  cual p ro p u s ie ro n  como mis conven ien te  é l  im puesto 
de r e a l  y  c u a r t i l l o  p o r cada cuerda de t i e r r a  de l a s  de e s ta n c ia  y  t r è s  c u a r t i ­
l l o s  de r e a l  p o r cada cuerda de l a s  de Ha to ,  s i  se l e s  conced iese  l a  p rop iedad  de 
l a s  t i e r r a s ,  que h a s ta  aho ra  han te n id o  en uso lo s  v ec in o s  de  a l l î .  Deseoso Yo 
de  f a c i l i t a r  siem pre a m is f i o l e s  v a s a l lo s  todos l o s  a u x i l io s  p o s ib le s ,  he venido 
a  concéder a  l o s  vecinos de l a  expresada I s l a ,  l a  p rop iedad  de l a s  t i e r r a s  que so-
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t i e r r a s  en propiedad, Como ha e sc rito  COLL Y TOSTE, "pocos te r r lc o la s  de l a  Ao^ri- 
oa espanola podian o s ten ta r t l tu lo s  de propiedad mis sé lidos y c laros que lo s  pro-
l ic ita b a n , con objeto de ex c ita r a aquellos na tu ra les en l a  açlicac ion  de l mayor 
c u ltiv e  de e l la  s, con t a l  que lo  verifiquen  con la  contribucion anual de un re a l 
y un c u a r til lo  por cada cuerda de t ie r r a  de estancia  y l a  de t r è s  c u a r t il lo s  de 
re a l por cada cuerda de t i e r r a  de l a s  de hato; oon é l f in  expresado de costear e l 
c itado  armamento y vestuario  de la s  M ilic ias D isciplinadas de dicha Isla"
"Y para f a c i l i t a r  e l arreglo  de e sto s dos ramos de c r ia  de ganado s y agriçul* 
tu ra , que son lo s  p rin c ip a les  de l a  I s la ,  con una ju s ta  proporoién a la  calidad de 
lo s  terrenos propio s y adecuados a cada uno, para que e l mayor fomente dél uno no 
d eb U ite  a l  o tro . Mando a l  Gobemador de la  I s la ,  que nombrindose in te lig e n te s  poi 
lo s  hacendados de uno y o tro  ramo, oon a s is te n c ia  de Don Pedro Vicente de l a  Tqrre 
l a  de l Procurador Sîndico personero y l a  de o tro  Regidor de la  Ciudad, con dos pe: 
so nas de probidad, que d ip u ta rl e l Gobemador, para entender y au to riza r e l acto , 
se procéda a l  reconocimiento jr v is ta  ocular de todo e l terreno  que comprends la  
I s la ,  senalando la s  t ie r r a s  mas aproposito  para la b ra r , y l a  c lase  o genero d^ 
f ru to s  que en cada una de é lla s  se haya de sanbrar, segin su respective calidad, 
dejando tambiên con senalamiento formai lo s  te rrenos adecuados para lo s  hatos y 
criaderos de toda d a s e  de ganado s, con p re fe re n d a  a lo s  mas convententes y I -  
t i l e s  a la  i s l a ,  y a lo s  que necesiten  de mayor fomente, atendida l a  decadencià, 
que en tre  otro s, expérimenta e l ganado de lana; fixando lo s  hatos y mojones para 
que en todo tiempo conste l a  separacion de terrenos, y su destino , y se ev iten  
contiendas" •
"Para lo  cual Auto r iz  o y Doy facu ltad  a Mi fobernador y Capitan General de 
l a  I s la ,  a f in  de que en v is ta  de e s tas  d d ig e n c ia s  haga é l  foiroal senalamiento, 
separacion y ap licacion , en propiedad, a cada vecino de la s  t ie r r a s  que hasta  aho- 
ra  hayan tenido en uso para sus criaderos y sementeras, segin l e s  cupiere por e- 
fec to  de la  c itada  v is ta  ocular, y senalamiento que se p rescribe , expidiêndoles 
lo s  despachos correspondientes en mi Real Nombre".
"Pero con la  calidad de que s i  algunos no la s  traba jasen  en e l todo, o en la  
mayor p a rte  o descuidasen en e l fomento de lo s  d estines a que se hayan aplicado 
en v irtu d  del reconocimiento y v is ta  t e r r i t o r i a l ,  que ordeno, tan to  de terrenos 
para la  a g ricu ltu ra , como para criaderos o hatos, conforme a l a  constitueién  y ne* 
cesidad de l a  I s la ,  pueda y deba e l Gobemador, in terpelados que sean primeramentc 
para l a  ap licacion  e in d u stria  en esto s ramos, separaELos y absolutamente reso in - 
d i r le s  y q u ita r le s  la  propiedad, posesion y uso de la s  mismas t ie r r a s  y terrenos, 
que a s i  abandonasen, o no cuidasen de que propsperen, y a p lic a r la s  y concederles, 
con é l  mismo t i tu lo  de propiedad a o tro s  vecinos y na tu ra les, en quienes se ase- 
gure l a  debida ap licacion , y proporcion, procediendo para e llo  con l a  debida c a li  
f icac io n  del hecho, audiencia del jjiteresado y  sent encia d ec la ra to ria  del Juez cor, 
p a ten te , quedando ab ierto  e l reourso de apelacion, conforme a derecho a l a  Real 
Audiencia de Santo Domingo. Y debiendo considerarse por re su lta s  de la  operacion 
que se encarga, va rias t ie r r a s  y terrenos bald ios, que hasta  ahora no hayan te n i­
do dueno temporal a quien en uso correspondan, Prevsggo, a s i  mismo a Mi Gcberna- 
dor y  Capitan de la  I s la  que en esypas t i e r r a s  y te rrenos debe a p lic a r  a l  Duque de 
G rillon , l a s  cuatro léguas de t ie r r a ,  de que l a  h ice  mere ad, bajo lo s  term ines que 
contiens mi g rac ia; y lo  que quedare sobrante, aplicados lo s  te rrenos, pastos y 
abrevaderos que con nombre de Ejidos disponen la s  Leyes de Ind ias tengan la s  c iu - 
dades, v i l l a s  y poblaciones de America, lo  d is trib u y a  con e l p r iv ilé g ié  de propie­
dad en tre  lo s  na tu ra les y hab itan tes de a i l i ,  que tengan mas proporcion, p refiriez
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t e r r i to r i a le s ,  arreg ladas a l a s  Leyes de Indias y a l a  Real Cedula de 24 de No- 
viembre de 1735# Otros conforme a la  In strucc ién  de 15 de octubre de 1754, y a l  
a r t ,  91 de l a  Ordenanza de Intendantes, ten ian  documentes au tén ticos, pero dados 
por l a  autoridad subalterna de cada Municipio, Esta ca rta  de concesién general 
de te rren o s pro cedia ahora directaraente d e l Soberano, en deterrainado y solerane 
re sc rip to  del Rey Carlos I I I ,  Era una d is tin o io n  especial a lo s  puertorriquenos 
te r râ te n ie n te 8, y una seguridad p o sitiv a  en e l derecho de sus t ie r r a s  para lo  
fu turo" (45).
4. Fase de afirm acion de l a  propiedad in d iv id u a lis te
" *Nb por lo s  termines en que estaba redactada la  Real Orden, fueron lo s  puer­
to rriquenos duenos d é fin itiv e s  de sus t ie r r a s ,  que hasta  entonces sélo habian 
poseldo. Tenlan que cumplir se una ser le  de re q u is ite s  para que legalmente puèie- 
ran  ser considerados como ta ie s .
Preparatives de defensa de la  i s l a ,  l a  guerra franco ing lesa , en que par­
t ic ip é  Espana, retardaron la  forraalizacién del reparto  de t ie r r a s .  En 12 de op- 
tub re  de 1785 se nombré f is c a l  encargado dél reparto  a Don J u l i ln  Dîaz de Sarav 
v ia .  Tramitaciones, deslindes y amojonamientos haclan/La d is trib u c io n  de len to  
avance, retrasado aun mas por causa de l a s  guerra s napoleonicas. Todavla Don Ra­
mon Power, Vioepresidente que fue en la s  Constituyentes de Cidiz, portaba en 
e s ta s  Instrucciones y Poderes de lo s  Ayuntamiento s de l a  I s la  con pretension de 
poner f in  a l a  reforma, consolidindola.
Todavla en 1819 se emiten d isposiciones rea les  desde Madrid con e l f in  de 
a c e le ra r  la  form alizacion de lo s  rep artes  y lo s  a rreg los f is c a le s  derivados de 
lo s  mismo s (46). Y en fecha mis préxâma a nosotros, en I 832, aén subsis tlan  eues-
(45) COLL Y TOSTE, lo c . c i t . .  bajo e l t î t u lo :  Real Cedula concediendo la  propie­
dad de la s  t ie r r a s  de Puerto Rico.
(46) Por ejemplo. Real Orden de 28 de diciembre de 1818,
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tio n es  de coinpètencia (47). Realmente, sélo l a  publicacién  de l a  Ley h ipo tecaria  
para l a  Provinoia de Puerto Rico, que dejé en manos de lo s  p a rtic u la re s  la  in i -  
c ia tiv a  de l a  form alizacion y constatacién  de lo s  t l tu lo s ,  confirmaba un rlgimen 
de propiedad in d iv id u a lis te , aunque scxaetida a una l e r i e  de lim itac iones, que 
hoy d ia  tienen  reconocido carac te r de adecuacion de l a  propiedad napoleonica a 
l a  mas elemental funcion social dé l dominio (48).
(47) A si, l a  C ircular a lo s  Tenientes de Guerra, de 12 de enero de 1832, neglndo- 
l e s  facultad  alguna para l a  d is trib u c io n  de t ie r r a s  realengas.
(48) En e l D irectorio  General consignaba, como habla sido ordenado, en su a r t .
24: "Se oÉservarln y guardarin lo s  bandos y érdenes c ircu la res  publicados
sobre e s te  asunto y con especialidad éL que se expidio con fecha de 28 de Dicien- 
bre de 17&9, cuya substancia es, que todos lo s  dueno s y poseedores de estancias 
y s i t io s  de labor, p réc isa  y necesariamente siembren en e lla s  aquella  porcién de 
yuca que a rb i t r a sen lo s  Tenientes de lo s  P artidos, como que tienen  l a  cosa que 
$(%@âe^recibir comodamente e l terreno  que posean, siendo apte para e s te  fru to . y 
no siêndolo lo  e jecu ta rin  de p la tan a les , malz, ba ta ta s , cafe, tabaco y algodon, 
asegurados de que se proveerl de medio s opprtunos y efec tivos para su saca y 
expendio de esta  p laza, porque de lo  con trario  pasados t r e in ta  d ia s  de l a  pub li- 
caciôn de este  acto , no dando prueba s de haberlo ejecutado, se le s  desposeerl a 
lo s  contumaces de la  t ie r r a  que inutilm ente y en deserv icio  de Dios y dél R ^  
detentan  y se le s  en tregarl a lo s  que ansiosos de c u ltiv a r la s  carecen de e lla s  y 
porque entiendan a s i  lo s  Tenientes de lo s  Parjsidos, como comun de labradors s que 
no es impuesta por puro curaplimiento n i para a te r ro tiz a r  esta  pena, sino que se 
ha de 'Tumplir, re a l y efectivam ente ..."
X l à  C ircular a lo s  Tenientes de Guerra en Puerto Rico, de 11 de enero de 
1832, en su numéro 29 concretaba que, " lo s  Tenientes de Guerra no p e rm itirin  ex is­
ta  un solo p rop ie tario  de t ie r r a s  en su D is tr i to  que no tenga sembrado lo  menop 
dos cuerda s de fru to s  menores. Al que observen que r» cumpla con e s te  debar, I 9 
araonestarln por primera y segunda vez, y s i  careciese de o tra  in d u str ia  lo  remi- 
t i r i n  como vago a d isposicion del Gobierno, y , no estando en este  caso, se d a rl 
e l terreno  por vaco, para acomodar a o tro  vecino laborioso",
Como expresa ENJUTO (loc. ^ i t . ,  p ig . 329)» "esta  d isposicion  nos demuestra 
que todavla en 1832 no se habîa concluîdo l a  d is tr ib u c io n  de la s  t ie r r a s  en l a  
to ta lid a d  de l a  I s la ,  y aderals, se ad v ie rte  que algunos vecinos, en su afân de 
conseguir e l reparto  con mayor an tic ip ac ién  que o tro s , acudieron a lo s  Tenientes 
de Guerra de su Partido , aparté  de hacerlo tambiên a l a  Junta, para lo g ra r  l a  po- 
sesién  de l a  t i e r r a , . . " ,  afirm acion esta  dltim a que haoe e l au to r, con refBrencia 
a l  n® 26 de la  c itada  C ircu lar, que p roh ib la  a lo s  Tenientes de Guerra de Puerto 
Rico in te rv en ir  en l a  d is trib u c io n , negindoles facu ltad  alguna en esto s meneste- 
re s .
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LA PUBLIGIDAD DE LA CONDICIOH DE LOS INMUEBLES
1, Bvolucion de la  constatacion inm obiliaria
EL carac te r de propiedad re a l que, desde e l orlgen, ten lan  l a s  t ie r r a s  de la  
i s l a ,  dotindolas a s i  de c la ra  condicion de bienes de l patrimonio de la  Corona, ha­
cia innecesaria  l a  pubLicacion de su condicién misma. Las Capitulaciones rea le s ,
por o tro  lado , eran su fic ien te s  para a c re d ita r , originalm ente, determinadas y es­
p ec ia l es situaciones, que, por a fe c ta r  solo a l a s  p a rte s  que l a s  convenlan, eran 
su fic ie n te s , muy principalm ente cuando é l  beneficiado por una concesion de la  Monar 
quia, ten la  sus facu ltades lim itadas a l  aprovechamiento d irec te  de la s  t i e r r a s .
Al aumentarse l a  poblacién de l a  i s l a ,  a s i  como con v is ta s  a ese mismo aumen- 
to , dispuso e l Rey, en 1532, que "para r e p a r t i r  la s  t ie r r a s ,  e l Gobemador lo  h i-  
c ie ra  con e l parecer del Cabildo de San Juan y e l de San Germin; teniendo conside- 
rac ién  a que lo s  Regidores fueran p refe rid o s , s i  no ten lan  so la res y t ie r r a s ;  y 
que en todo repartim iento habla de h a lla rs e  p resen ts e l Procurador de l a  V illa  o 
dé l Lugar". Y "en 1588 dispuso e l Rey, que l a  p e tic io n  de lo s  pobladores pidiendo 
t i e r r a s  y  so la res, se h ic ie ra  a l  Cabildo y que e s te  h ic ie ra  la  concesion, nombran- 
do a dos regidores diputados, que entendis sen en e llo ; y que se d iese  cuenta a l  Go- 
bernador y que e l despacho se firm ara en presencia del Escribano dél Cabildo, para 
que lo  asen tara  en e l Libro de la  M unicipalidad. Si l a  p e tic io n  era de aguas y 
t i e r r a s  para ingenios, entonces habla de d i r ig i r l a  primeramente a l  Gobemador, quie 
l a  rœ n itla  a l  Cabildo pidiendo informes" (49).
La Real Orden de 20 de enero de 1778, a l  req u é rir  que, para la  rep a rtic io n  
de t ie r r a s ,  debieran senalarse lo s  l im ite s  de cada nueva propiedad, debidamente 
amojonada y con sus h i to s correspondientes, formindose un catalogo o l i s t a  de to ­
dos lo s  repartim iento s, con su deslinde, y lo s  nombres de lo s  su je tos a quienes
(49) En c i ta  de ENJUTO, citando a COLL Y TOSTE, s in  p rec ision  de p ig ina . Cfr. EN­
JUTO, lo c . c i t . .  p ig . 248.
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se adjudicare cada propiedad, pautaba una primera forma de publicidad reg is trad a  
con funciones de medio inm atriculador (50). Que esta  formula, a l  c o n s titu irse  e l 
Catllogo correspondiente, por v irtud  de l a  Real Cedula concediendo t ie r r a s  en 
propiedad a lo s  vecinos de Puerto Rico, no era algo mraerto es claro  de con^robar: 
l a  propiedad podîa perderse, tan to  por in fraccion  en e l pago de la  contribucion 
paotada como contraprestacion a l a  cesién  dél t î t u lo  de dominio, como por no oui»* 
p l i r s e  la s  condiciones acerca de cu ltivo  de la  finca  (prohibicion de d e ja r e l cul­
t iv e , o de dedicar la s  t i e r r a s  a l  que no fuese p rop io ). Por e llo , escribe ENJUTO 
que " ten îa  que ven ir é l reparto  verificado  por c ie r to s  funcionarios, l a  determina- 
cién de lo s  lim ite s  de cada predio en p a r t ic u la r , su amo jonamiento, y aun estab le- 
cerse un Registre especial, donde constaran todas l a s  c ircunstancias sobre e l nom­
bre del fu ture dueno, su residencia , cu ltivo  apropiado de la  finca , y o tro s muchos 
datos mas, que se juzgaron n ecesa rio s .. ."  (51).
Concretamente, para t ie r r a s  rep a rtid a s  a ex tran jeros, l a  Cedula de Gracias 
de 10 de agosto de 1815 daba entrada a un sistema de l ib re s  llevados mediante 
fo lio  re a l, preceptuando dicha Cedula, en su a r t .  10, l a  concesion de t ie r r a s  a 
lo s  ex tran jeros que jura sen fide lidad  y v asa lla  a l a  Corona, conçjrometilndose 
a  cumplir con la s  leyes, haciendose constar lo s  repartim ientos en un l ib ro  en 
que se e specif ic a r l  a l nombre de cada colono, d ia  de su llegada y admision, fami- 
l i a ,  procedencia, y se l e s  d a rl copia de dichas p a rtid a s  que l e  se rv irin  de t î t u -  
lo s  de pertenencia . Dichos colono s ten îan  l ib r e  d isposicion  de lo s  bienes y queda- 
ban exentos del pago de contribuciones durante quince ahos; proveyendoles para la  
adquisicion de medio s de trab a jo  de lo s  producidos en Espaha l ib r e s  de impuestos. 
Ademis, no estaban su je tos a l a s  lim itac iones de lo s  nacionales, por cuanto se îe s  
prohib îa  solo disponer durante lo s  primeros cinco ahos de su establecim iento de 
l a s  t ie r r a s  que hubiesen recibido gratuitam ente; manteniendo sus p r iv ilé g ie s  in-t 
cluso en caso de e s ta r  Espaha en guerra con la  nacién de donde fuesen oriundos.
La llevanza uniforme de lo s  expedientes se au torizo  por l a  Real Orden de 
28 de diciembre de 1818, cuya primera Resolucién indicaba que "se  establezca en
(50) "...poniendo por cabeza un catllogo  o l i s t a  de todos lo s  repartim iento s que 
se h ic ie ren , medida de cada uno, su je tos a quienes se adjudiquen y designa- 
ciôn de l a  calidad  de lo s  f r u to s . . ."  (R.O. de 20 enero de 1778).
(51) ENJUTO, lo c . c i t . .  p ig s . 307- 308.
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esa C apital una J u n ta ,A u to r iz ln d o la ,  como l a  au torizo  en fom a, para que tonaxK 
do conocimiento de l asunto de que se t r a t a ,  procéda en cuanto haya lugar, oon a- 
r r e ^ o  a derecho, a la  d is tr ib u c ién  de lo s  te rrenos realengos y  va ld ios, y  sus des­
lin d e s , hasta dar a lo s  in teresados e l  correspondiente t î t u l o . •• Que la s  e so ritu -  
ra s  por donde consten la s  conoesiones que se hagan de lo s  citado s terrenos, se den 
por orden dél Intendente, cuidando e s te  de que se expidan a l  menos costo posib le , 
siempre que é l Escribano de Hèal Hacienda deba p e rc ib ir  algunos derecgos dusta y 
legîtimamente, y en o tro  caso se despachen por fo m u la rio s  inqpresos".
Este era e l sistema de publicidad ex is ten te  en Puerto Rico, hasta  que advino 
l a  Ley H ipotecaria para la  Provincia de Puerto Rico, aprobada por Ley de l6  de no- 
viembre de 18?8 y Reglamento de 15 de febrero de 1879» qne habîa sido redactada 
tomando como ejemplo l a  Ley h ipo tecaria  de Espaha de 8 de febrero de I8 6 l, En é l 
aho 1893» a l  u n ifica rse  todas l a s  leyes para provincia s en un cuerpo uniforme, en 
5 de octubre de 1893 entré en vigor en Puerto Rico la  Ley Hipotecaria para l a s  
Provincias de Ultramar. EL regimen que en estos te x te s  lég a le s  se estab lec îa , mis 
tic n ic o  que lo s  précédantes, fue e l e x is ten te  en m ateria inm obiliaria  en e l  Puer­
to  Rico espahol.
Al cambiarse la  soberanîa espahola por l a  de lo s  Estados Unidos de Norteamé- 
r ic a ,  l a  Orden M ilita r  de 18 de octubre de I 898 dejé en vigor, como saberaos, la s  
ley e s  conçïatibles con dicho cambio. Y la  Oréen General n® 118, de 15 de agosto de 
1899» confirmé, en su a r t .  71» l a  vigencia de la  Ley h ipo tecaria .
Naturalmente, é l mismo cambio de soberanîa redam aba alguna s modificaciones , 
ya por inap licab ilid ad  de c ie r ta s  d isposic iones del mismo tex to , ya por nueva s ne» 
cesidades; ya, en f in ,  por causas v a ria s , no todas rigurosamente consecuentes, 
como habreraos de comprobar luego(52) .
(52 )Entre o tra s  m odificaciones, cabe c i t a r :  Ley de l 4  de marzo de 19©7* que modi^ 
f ic é  lo s  a r tîc u lo s  I 68 y 218; Ley de 7 de marzo de 1912, n® 31» que modificé 
e l  a r t .  125; Ley de 7 de marzo de 1912, n® 33» que modificé e l  a r t .  153• Ley de
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2 . Los in te n te s  de reforma
Pero d  sistema re g is tr a l  de Puerto Rico ha permanecido casi inalterado  
desde que comenzo a ré g ir  l a  Ley h ipo tecaria  para Provincias de Ultramar; ya que 
la s  modificaciones se han lim itado a a l te r a r  a spec to s puramente ad je tivos, aunque 
algunos de estos hayan sido perjudicados, y su repercusion sustan tiva  pueda valo- 
ra rse  como e fec tiv a  a lte ra c io n  de la  pureza r e g is tr a l  requerida por e l sistema (53)
3 de diciembre de 1917» n® 55» que modifico lo s  articu les238 , 240 y 242; Ley de 
14 de junio de 19%3» numéro 20, que modifico lo s  a r t ic u le s  6, 19, 79 y 392; Ley 
de 7 de ju lio  de 1923» n® 22, que modifico e l  a r tic u lo  82; L ^  de 21 de ju lio  de 
1923» n® 62, que modificé e l a r tic u le  119; Ley de 29 de agosto de 1923» n® 29, que 
modifico e l tex to  o rig in a l introduciendo le s  a r t ic u le s  388-A, 388- B y 388-C; Ley 
de 14 de mayo de I 923, némero 14, que modifico lo s  a r t ic u le s  244 y 25O; Ley de 
25 de junio de 1924, numéro 12, que modificé e l a r t .  388-A; Ley de 24 de marzo de 
1930» n® 30» que modificé e l a r t .  143; Ley de 2 de mayo de 1931» u® 69 , ame modi­
fico  e l a r t .  127; Ley de 12 de mayo de 1930» n® 73» que in trid u jo  e l  a r tic u lo  395-^ 
Ley de 19 de mayo de 1936» n® 65» que modiHco e l a r t ic u le  65; Ley de 9 de junio 
de 1936, n® 18. que modifico e l a r t .  79» Ley de 9 de ju lio  de 1936, n® 19» m odifi- 
cando e l a rtic u lo  388-A; Ley de 19 de ju].io de 1936, n® 20, modificando e l a rtic u ­
le  65 y ahadiendo lo s  a r t ic u le s  388-D y 388-E y 388-F; Ley de 12 de mayo de 1937» 
n® 96 , modificando e l a r t .  395-A; Ley de 12 de mayo de 1937, n® IO6 , modificando 
e l a r tic u lo  388-D y ahadiendo lo s  a r t ic u le s  388-G, 388-H y 388- I ;  Ley de 26 de 
a b r i l  de 1943, n® 20, modificando é l a r tic u lo  388-C; Ley de 7 de a b r i l  de 1945» 
n® 14, modificando e l a rt ic u lo  388-A; Ley de 29 de a b r i l  de 1949» n® l46 , modifi­
cando e l a r t .  20; Ley de 13 de mayo de 1951» n® 422, modificando e l a rtic u lo  8;
Ley de 24 de agosto de 1952, n® 24, modificando lo s  a rtic u lo s  20, 388- B y 388-D; 
Ley de 18 de junio de 1957, n® 71» modificando e l a r tic u lo  395 î Ley de 13 de junio 
de 1958m n® 37, modificando e l a r tic u lo  19; Ley de 10 de junio de 1959, n® 28, mo­
dificando e l a r tic u lo  242; Ley de I 6 de junio de I 966, n® 91, modificando e l a r t i i  
culo 240; Ley de 21 de junio de 1962, n® 81, modificando e l a r tic u lo  395» Ley dç 
21 de junio de 1965, n® 65 , derogando lo s  a r t ic u le s  313 u 333* A e s tas  modifica­
ciones hay que ahadir alguna s de carac te r mas general, como la  de 10 de marzo dç 
1904, de 5 de a b r i l  de 1951» e tc .
(53) A si, y  p o r ejem plo, e l  a r t .  65 de l a  Ley fu e  refonnado adm itiendo t i t u l o  s
que a d o lec ie se n  de f  a l t a s  su b san ab les , l o s  c u a le s  pod ian  i n s c r ib i r s e .  A sim is- 
mo, se  aprobaron  le y e s  que t endian  a " f a c i l i t a r "  (? ) e l  d e ^ a c h o  de documentes, 
que f i j a b a n  un miximo de t i t u l o  s  p ré s e n ta b le s  p o r  una s o la  p e rso n a , o concedian 
e sp e c ia l  p r io r id a d  a lo s  t i t u l o  s e s ta  t a i e s ,  0 d e l  Gobierno de lo s  E stados Unidos 
de N orteam erica , Todo e l l e ,  p o r in te n c io n  de adecuar é l  funcionam iento r e g i s t r a l  
a unas necesid ad es  economicas e x is ta n te s ,  pero  que, a l  p a re c e r ,  no fu e ro n  enoauza- 
d as  m ediante l a  debida forma ju r i d i c a .  Tampoco hay  que o lv id a r  l a s  m o d ificac io n es  
o r ig in a d a s  como consecuencias de l a  a p re c ia c io n  que l a  p r l c t i c a  t i e n e  de l a  j u r i s ­
p ru d en c ia , l a  cu a l ha venido a m o d if ic a r , de hecho aunque a n ti ju r id ic a m e n te , no 
ya é l  sen tid o  a u tê n t ic o  de d isp o s ic io n e s  de l a  le y  o d e l  Reglamento, s ino  é l  mismo 
te n o r  l i t e r a l  d e l  p recep to  l é g i s l a t i v e .
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Junto a l a  seri© de modificaciones de carac te r p a rc ia l , no fa lta ro n  in ten tes  
d irig id o s  a adecuar e l  sistema inm obiliario  r e g is tr a l  de la  i s l a .  Ya la  Résolu- 
cion Gonjunta aprobada por l a s  Camaras en Z de junio de 1925, bajo e l  numéro 24, 
manifestaba la  preocupacicn existent© en l a  i s l a  an te  l a  necesidad de l le v a r  a 
cabo, no una se rie  mis o menos compléta y compleja de modificaciones a l  texto  
leg a l en vigor, sino l a  urgencia en acometer una refom a h ipo tecaria . En ese ano 
1925 se llego  incluso a aprobar una p a rtid a  de fondes para imprimir un Proyecto 
de Ley h ipo tecaria , aunque e l Proyecto resultant©  no parece haberse publicado. 
Posteriorm ente, en 1948, se au torizo  la  compra de un Anteproyecto preparado por 
e l que fue G atedrltico de d iverses d isc ip lin a s  en la  Bscuela de Leyes de l a  üni- 
versidad de Puerto Rico, don Luis MÜH02 MORALES, que, aunque alcanzo la  catego- 
r la  de Proyecto de Ley, no paso a ser le y . En l a  dêcada de I960, siendo Secreta­
rio  de J u s tic ia  e l Honorable Hiram R. CANCIO, se confecciono un Anteproyecto de 
Ley H ipotecaria, muy posib lm ente  redactado por AGUIRRE, que tampoco tuvo mejor 
êx ito .
Finalmente, a f in a le s  de I 965, l a  S ecre tarla  de Ju s tic ia  nombro una Comf.sior 
integrada por lo s  senores HERNANDEZ MATOS (Juz del Tribunal Supremo de Puerto 
Rico), TOI,EDO ALAîlO (G atedrltico de l a  especialidad  en l a  Bscuela de Leyes de la  
Universidad Interam ericana), MARTINEZ IRIZARRY (G atedrltico  de la  especialidad 
en la  Bscuela de Leyes de l a  Universidad de Puerto Rico), DE LA LÜZ VELEZ (Regis- 
tra d e r  de l a  Propiedad de una de la s  Secciones del Registre correspondiente a l  
Area M etropolitana), y REICHARD ZAMORA. Dicha Gomision, bajo é l  impulse magnifiée 
d é l,p a ra  I 968, Secretario  de J u s tic ia , Honorable Rafaël HERNANDEZ COLON, dio a 
l a  luz  publica un Proyecto o Anteproyecto de Go digo h ipo tecario , que es exponents 
del mis rec ien te  esfuerzo en torno a l a  m odificacion del sistema inm obiliario  
r e g is tr a l  en Puerto Rico(54).
(54) Sobre dicho tex to  hemos vertido  algunas opiniones en nuestro trab a jo : Gomen- 
ta r io s  sobre e l llamado Frovecto de Codieo h ipotecario  para Puerto Rico.R. 
C .D .I., n® 467, pAgs. 952 y s ig s . Reimpresion, Rev. Der. PrtRo., n ia s . 32^33,
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EL MODELO ESPANOL DEL SISTMA INMOBILIARIO REGISTRAL 
De la s  d iver sa s reformas llevadas a cabo con carac ter de proyecto, a s i  como 
en orden a la s  efectuadas realmente mediante forzada in te rp re tac io n  ju risprudencial, 
puede deducirse una conclusion regu lar: aunque e l sentido cotidiano que se da a l a  
Ley y a su Reglamento, d if ie re  esencialraente de cualquier situac ién  correspondiente 
a l a  rea lidad  eqpahola, casi todos lo s  in ten to s  de rev is ion  dél tex to  hipotecario  
vigente en Puerto Rico parecen tender a id e n tif ic a rse  con é l regimen r e g is tr a l  exis* 
ten te  en Espaha. Y, ahora mismo, es opinién muy generalizada en lo s  d iver so s secto- 
re s  p ro fesionales del Derecho, que una Ley h ipo tecaria  puerto r  r  iqueha que se lim ite  
a copiar en esencia lo s  postulados de la  Ley aqul v igente, sé ria  magnlfico para la  
i s l a .  Aunque no f  a l  tan  opiniones que consideran mis a ce p ta tle  e l sistema alemin o 
é l a u s tra lia n o .
Paradojicamente, y hasta donde tenemos conocimiento, nadie ha emitido una opi­
nion que favorezca e l establecim iento de una Lev h ipo tecaria  puertorricuena. es dec 
una le y  que re su ite  de l a  trad ic io n  aceptada en e l  présente  sobre e l regimen inmo- 
b ü ia r io  is leho , y que se proyecte hacia e l fu ture  de conformidad con la s  necesida­
des ex is tan te s  en Puerto Rico, determinadas por la  conciencia soc ia l de aquel pue­
blo .
Ante esta  situacion , estimâmes conprensible p lan tear l a  correspondiente in te -  
rrogan te . Porque una in terrogan te  se irapone cuando se m anifiesta una tendencia que 
pa trocina  la  importacién le g is la t iv a , sin  haber sopesado an tes la  conveniencia o 
inconveniencia soc ia l de esa iraportacion,
Bajo nuestro enfoque del Derecho,siempre hemos pensado que é s te  es e l re s u lta -  
do de imposiciones v i ta le s .  Y, aunque no fue por primera vez que ocu rrio , cuando 
l a  Academia de Derecho Alemin encargé a Felipe HBCK la  labor de estud ia r e l negocio 
ju rîd ic o  re a l abstract© , con v is ta s  a l a  reforma de l B.G.B. que pensaban U ev ar a
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oabo lo s  n ac io n a lso c ia lis ta s , se pusieron de re liev e  la s  Intimas oonexiones 
que conserva e l Derecho con e l  pensamiento, l a  fU o so fîa  y  l a s  necesidades de un 
pa is  en un momento dados. Y s i  l a  ordenacion inm obiliaria  es Derecho, es igualmen- 
t e  Clara la  re lac ion  que deba e x is t i r  en tre  una reforma r e g is tr a l  y l a s  necesida­
des que puedan darse en e l p a is  que in te n ta  acom eterla.
Las necesidades de un p a is  son resultado p resen ts de una tray e c to ria , que 
corre desde e l pasado a l  fu tu re ; afiurmacion v ilid a  incluso en naciones que han 
tenido que v iv ir  rad ica les  revoluciones. La capacidad inventera de lo s  grupos so­
c ia le s  no parece apta para implantar in s titu o io n es  que surjan de l a  nada, sino 
que, mis regularmente, l a s  nuevas in s titu c io n e s  son resu ltado  del sentido, con ti- 
nuado o modificado, que perfilaban  la s  a n te r io re s .
Por considerar esto a s i ,  somos p a rtid a r io s  de pensar, que una reforma hipo­
te c a r ia  en Puerto Rico, una reforma puertorriqueha, no puede U evar se por cauces 
sensatos sin  saber que sentido puede ten e r e l  rêgimen inm obiliario en e l p a is . 
Conocido e l sentido de desarroU o, l a  tray e c to ria  reco rrida , una s condusiones 
serin  deducibles. Podrin aceptarse o no dichas condusiones; pero la  c laridad  que 
han de aportar t ie n e  un valo r innegable.
Orientadas la s  proyectadas reformas h ipo tecaria  s en Puerto Rico tomando como 
no r te  e l rêgimen espahol, una pregunta se impone: lhan ten ido , tienen  y parecen 
tener igual sentido lo s  desenvolvimientos inm obiliarios de ambos paises?
La respuesta a esta  cuestion, que puede autorizarnos aceptar o rechazar una 
identidad o simUibud en e l desarroU o le g is la t iv e  im o b ilia r io  r e g is tr a l ,  sêlo 
puede darse mediante la  concrecién, nueva respuesta , a o tra  in q u is ic ién  b is ic a : 
icual es d  sentido de l a  ordenacion inm obiliaria  en Espaha y en Puerto Rico?
EL sentido que tenga e l Registre de la  Propiedad es, pues, la  mêdula de la  cuas- 
t ié n .
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SEGUNDA PARTE :
SENTIDO DEL REGIMEN INMOBILIARIO
REGISTRAL EN PUERTO RICO
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U  FUNCION DSL RBGISTRO PS U  PROPIEDAD
La profunda conexién en tre  e l  R egistre de l a  propiedad y e l pensamiento, l a  
filo S o fia  y  l a s  necesidades de un concrete p a is  en un momento dado, a  que acabamos 
de a lu d ir , no es un hallazgo ex trao rd inario , pues e l  Registre de la  propiedad no es 
o tra  cosa que uno de en tre  lo s  m ultip les medio s con que é l  hombre busca l a  s a t is -  
faccion de sus necesidades, dentro de l a  variada gama de é s ta s  y de l a  coniplejidad 
y p ro life ra c ié n  de aquellos, profundamente entrélazados (porque e l Derecho no es, 
como quieren algunos, un instrumente sen c illo , sino algo coraplicado, por consecuen- 
oia de ser cada vez mis complicadas y compleja s l a s  rë laciones humanas; siendo esta  
una opinion que compartimos plenamente, en buena medida para que, parodiando a CPSE 
se nos disculpe la  ignorancia dél Derecho, motivada en nuestro caso p a r tic u la r  por 
razones d is t in ta s  a l a  superabundancia le g is la t iv a ) ,
Bvidentemente, no tend ria  razon de ser e sta  a lusion  s i  no adujeramos alguna 
causa, Y e s ta  causa nos surge en l a  mente con p ro n titu d : s i  é l Registro de l a  Pro­
piedad, en su funcién de medio para un f in ,  es, a la  vez, fuente de p roblm as pro­
pio s (partlcularm ente, fuente de problemas en torno a l a  in te rp re tac io n  que hayamos 
de s ig n if ic a r  en esas leyes que lo  regulan, con v is ta s  a su entendimiento), qu izl 
no ex is ta  un mêtodo mis adecuado, que e l de averiguar mediante l a  a tencién  prestada 
a l  desenvolviraiento in s titu c io n a l, cual es l a  razon dél R egistre de l a  propiedad, e3 
fundamento de su ex istencia  dentro de l sistema de vida a l  que va re fe rid o .
Porque l a  vida y sus exigencias son» s in  dudarlo, l a s  causas que inç>ulsan a l  
hombre a p lan tea rse  problemas; y , dentro de su voluntad o in te lig en c ia  para solu- 
c ionarlo s , a pensar en lo s  medio s mis idoneos para  poner f in  a l  problema mismo. En 
e s te  sentido, es c ie r ta  l a  afirm acion de que l a  rea lidad  debe ser objeto  de neoesa- 
r i a  a tencién , por p a rte  de lo s  hombres: oonteoplando la  rea lid ad , oomprendemos a l
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hombre y oon^rendemos su obra (55)#
T, s i  éL Registro de l a  propiedad puertorriqueho, t a l  como se encuentra formu- 
lado actualmente, es, bastan te  exactamente, re f le jo  del R egistro de l a  Propiedad 
instaurado, durante l a  soberanîa espahola, por l a  Ley h ipo tecaria  de l 86l  que r ig ié  
aquî, en Espaha, c r i te r io  orientador s e r l  e l conocer qui sentido d ié  esa Ley a l  Ra -  
g is tro , para comprobar, luego, s i  ese sentido se ha modificado o no, s i  conviene 
re o rie n ta r le  o re fo rz a rle , e tc .
Cabe adverti r ,  que habiendo regido en Puerto Rico dos leyes h ipo tecarias, s i ­
m ilar es pero d iversas, qu izl e l sentido contenido en la  Ley espahola de l 86l  no sea 
coïncidente, n i con e l Registro regulado en l a  Ley hipoetoaria  para l a  Provincia de 
Puerto Rico, de 16 de noviembre de 18?8 , n i con e l Registro conteraplado en la  Ley 
H ipotecaria para l a s  Provincias de Ultramar, de 5 de octubre de 1893# Este es un 
a specto que habremos de considerar a l  f in a l  de esta  Segunda P arte .
FUNCION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD A U  LUZ DEL REGIMEN REGISTRAL 
DECRETADO POR LA LEY DE l 86l  PARA ESPANA, 0 DE 1893 PARA PUERTO RICO
Bajo aquel enfoque r e a l is ta ,  para comprender l a  funcion dél Registro de l a  Pro­
piedad, qui es, para que s irv e , que consecuencias se implican, ha de ser premisa 
necesaria l a  de ap rec ia r claramente cual es l a  funcion que pueda U evar a cabo dichc 
In s t i tu te  dentro del marco general de l a s  necesidades humanas, concretando poste rio i 
mente su funcion p a rtic u la r , a d sc rita  a l a s  necesidades que, con e l  Registro, se sa- 
tis fa c e n  mis plenamente. Esta perspectiva exige unas aclaraciones previa s.
IDEAS PREVIAS
1. La funcion del Registro de la  propiedad en e l  marco general de la s
necesidades humanas.
Siendo e l Registro de l a  Propiedad una in s titu c io n  ju r îd ic a , es comprensiVle 
que l a  funcion que re a lic e  e s te  plenamente id en tificad a  con la  fünc iln  que lle v a  a
(55) Pero por rea lidad  no podemos entender lo s  simples hechos, lo s  cuales no pasan 
de ser o tra  cosa que simple expresiln  e s t i t i c a  y momentinea de todo e l  prooeso 
de l a  v ida . Saber captar ese prooeso v i t a l ,  es razonarlo; saber aprovechar e l  razo-
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cabo e l Derecho. De ah î, que, a l a  pregunta: ic u l l  es l a  funcién de l Registro de la  
propiedad en e l marco general de la s  necesidades humanas?, debamos responder d icien- 
do, que se r l  la  funcion del Derecho, en e l  piano correspondiente a l  Registro de la  
propiedad. EL Registro de l a  propiedad, en su esfera , desen^eha sim ilar funcion que, 
tambiên en su esfe ra , actSa é l Derecho.
iC ull es, pues, la  funcion del Derecho? Siendo é l Derecho un resultado del 
obrar humano, l a  funcion ju rîd ic a  es una funcion huraana. Y del mismo modo que l a  na­
tu ra l eza humana es comprensiva de dos aspectos conjugados, nuestra p a rte  animal y 
nuestra p a rte  e s p ir i tu a l ,  e l Derecho m anifiesta esa dualidad p ecu lia r del hombre: 
por un lado (funcion del a specto anim al), e l Derecho tiende a e s ta r , a la  permanen- 
c ia , a v iv ir  por impulso; de o tro  lado (funcion del aspecto e s p ir i tu a l) ,  e l Derecho 
tiende  a l  cambio, a l a  m ejorîa, a v iv ir  por conciencia (56) . Nunca mejor expresada 
la  funcion ju r îd ic a  que en lo s  c lls ic o s :  divinarum atoue humanarum rerum n o t i t i a . 
i u s t i  atgue in iu s t i  s c ie n tia : que, con la  rig idez  y sobriedad del estudio moderno, 
repetimos conxtérminos ta ie s  como lo s  de garan tîa  y conformacion dél orden so c ia l.
Y es exacta l a  conexion Intima entre  Derecho y e sp îr itu  re lig io se , por cuanto 
é l substratum econoraico que sirve  de apoyo re la tiv e  a l  Derecho es v îa  apropiada para 
que, en detrimento doL aspecto e s p ir i tu a l ,  t r iu n fe  é l aspecto animal : é l Derecho
namiento, es ao tuar inteligentem ente. Por e l  co n tra rio , considerar lo s  simples he­
chos a islados de su significado y de su lugar apropiado en e l proceso de dosenvolvi- 
miento a l  que se adscriben, es aotuar irracionalm ente, a im itacion del animal.
(56) "Si se p riva  a l  Derecho de su entidad v i ta l  y e s p ir itu a l ,  se le  dégrada y a in  
se l e  convierte en instrumento de t i r a n îa ,  de sofocacion de l i  in te r ­
nas. Se hace de la  verdad m entira, y nada hay tan  grave coiK' un.a mentira l i s e n jera 
en lengiiaje ju r îd ic o " . "Un buen ju r is ta —un ju r is ta  verdaderc----ôs en. que s isn te  en 
su enbraria éL Derecho, y no como algo su je to  a r ig o res  y meclieinne.: de ouerpo mate­
r i a l —que t a l  es lo  que ven c ie r to s  engullidores de l e t r a  o f ici?.! izpz'osa—, si.ro 
como sustra to  vigoroso de un estado de necesidad d e l aima co lec tiv a . Si» ol. D .. t.?oho
*es una de la s  formas que toma e l amor para  obrar en tre  lo s  hombres* " (IGLKiiiAS 
SANTOS, J . ,  Derecho romano y esencia del Derecho. Barcelona, 1957, pags. 15*--.!^  c i-  
ta ^ o ^ a  CARNELUTTI, Arte de l Derecho. Buenos A ires, 1948). Como escribe EANTCRüWlCZ, 
"ningun motîvo ego i s t a  puede s u s t i tu i r  e l  sentido dél deber moral, que es unico 
guardi ln  del Derecho y que, por e llo , no necesita  de otro" (La defin ic ion  del Pgre- 
cho. Madrid, 1964, p ig . 94) .
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eirve  para afiiroar a l  ser humane; pero, mal usado, es, asimismo, instrumento muy a - 
decuado para a n iq u ila r le . No andaba desencaminado ULPIANO a l  consta ter lo s  t r e s  pree 
ceptos fundamentales que arman l a  moral ju r îd ic a  (salvadas la s  objeciones ke lsen ia- 
nas por l a  term inologîa). R ésulta, a s î ,  con^rensible por qui e l Derecho naoe de l a  
re lig io n .
A. Consideraciln economica dél Derecho.
Iftia de la s  p rin c ip a les  c r î t ic a s  que se arro jan  a d ia r io , y todavîa, contra aL 
pensamiento deMAHC, es que contemplé a l  hombre, y  a su obra, como resultado de fuer» 
zas econémicas en discord ia , o d ia le c t ic s . No vamos a re s a l ta r  aquî s i  l a  c r î t ic a  
es o no acertada (57). Pero s î  es menester destacar» que en é l fenémeno humano, como 
d i r îa  TEILHARD, e x is te  un fu e rte  substratum econémico, m ateria l, consecuencia ine- 
lu d ib le  de su aspecto animal. Es comprensible, que, desde ese piano, la s  necesidadee 
p rim aries y su sa tis fac c ién  impriman un se llo  a l a s  cosas; porque son la s  cosas la s  
que satififacen aquellas necesidades (58).
(57) Antes de em itir  un ju ic io  d e f in itiv e , conviene considerar una se rie  de escri»  
to  s rec ien te  s . EL pensamiento de Î'IRK ten îa  un claro  norte  humanîstico, aunque
desenfocado, ciertam ente, por consideraciones econémicas. Asi piensan, en tre  o tro s  , 
FRiOMM (Marx y su conceoto del hombre. Mejico, 1964), MONDOLFO (EL humanisme de Marx. 
Mejico, 1964;; e tc . Esto no obstante, é l pensamiento occidentaleide in s is te  en ca­
l i f  ic a r  a Marx de m a te r ia lis ta , siendo e s ta  cresncia m ayoritaria en tre  quienes no 
l e  conocen. E.i VALLET DE GOYTISOLO (Spciedad de ma sas y Derecho. Madrid, 1969, p ig s. 
y  s ig s . ,  se encuentran abundantes re fe ren c ias , siqu iera  sea de au tores un tan to  de- 
f in id o s  contra Marx, o incluse  raarxista, s i  bien pestes especialmente entrecom illa» 
dos. Sobre la  obra de MARX, la  Marx-Engenls Gesamtausbase (MBGA), tien e  buen carac­
t e r  o ie n tîf ic o , pero no pasa de i& 9 . En francos, l a  mejor ed icién  es, indudableraen- 
t e ,  l a  de B iitio n s Sociales. Es muy conveniente y é t i l  l a  obra de RÜBEL, Bibliogra­
phie des ouvres de Karl Marx, con un aplndice y rép e rto rie  de ENGELS. Para l a  c r i -  
t i c a  de algunos aspectos de l a  ideologîa m arxista. Les èemps modernes. 1957. Sobre 
lo s  aspectos econémico s m arxista s, BARTOLI, La doctrine  eoonomiaue e t  sociale  de 
Karl Marx (19501.
(58) Paradé j  icamente, l a  concepcién c a p i ta l is te ,  tan to  l a  occidental como l a  dé l ca­
p ita lism e e s ta ta l  sov ie tico , se ordenan a l  modo m ecanicista, que se a tribuye a
Marx (quien solo sufrio  lo s  conocimiento s de l a  Ipoca), lo  que parecerîa  dar l a  
razén a e ste , segun ha sido vulgarmente in te ip re tad o .
-  42 -
Las oosas, en cuanto objeto  para s a tis fa c e r  necesidades f i s ic a s  (normalmente, 
a l  menos), tienen  gran importancia para e l  hombre. Pero la s  cosas no sélo sa tis facen  
necesidades, sino que, como efecto  complementario de su f in  p rin c ip a l, son causa de 
problemas en l a s  rélaciones de convivencia. Este ca rac te r problem itico de l a s  cosas 
viene determinado, sin  embargo, por c ircunstancias extrana s a l a s  cosas en s î  mismas 
consideradas: por su abundancia o por su esoasez.
Si e l  mundo, l a  N a tu ra leza , nos o f r e c ie r a  to d a s  l a s  co sas  en su f le  l e n te  c a n t i -  
dad como p a ra  s a t i s f a c e r  to d a s  l a s  n ecesid ad es  que e l l a s  ex tin g u en , y  p a ra  to d o s  l o s  
hombres, e l  Derecho c a s i  no te n d r îa  razén  de e x is te n c ia .  Bëro, de una p a r t e ,  l a s  co­
s a s  son e sc a sa s ; y , de o t r a  p a r te ,  é l  miedo humano acen tua  l a  escasez  n a tu ra l  (a -  
f irroacion  v i l i d a  in c lu so  en n u es tro  tiem po, c a l i f ic a d o  de superabundancia de b ien ee , 
s iq u ie ra  e l lo  sé lo  sea c ie r to  en l a s  sociedades de consume, y  con r e f e r e n d a  a lo s  
b ie n es  que un s e c to r  p ro d u c to r in te r e s a  p ro d u c ir ) ;  s in  o lv id a r  nunca, que l a s  nec» . 
s id ad es  d e l  hombre aumentan c u a n t i ta t iv a  y  c u a li ta tiv a m e n te , a  medida que p e r fe c c ip -  
na su p e rso n a lid a d  humana, segun p ro g re s s  en l a  v îa  de e s p i r i tu a l i z a c ié n .  En l a  r e ­
la c io n  "hom bre-cosâ" (59)» e l  p rim er te rm in e  de r e f e r e n d a ,  é l  hombre, d e s ta c a  cuan- 
t i ta t iv a m e n te ,  en fu n c io n , ébviam ente, de  sus n eces id ad es , que no daL p se u d o c ie n tî-  
f ic ism o  m a lth u s ian o .
Por t a i e s  cau sas, e l  hombre tie n d e  a  a p ro p ia rs e  de l a s  cosas que s a t i s f a c e n  
d ire c tam en te  sus n eces id ad es . Pero , p o s te r io rm e n te , y  en fu n c io n  d e l miedo i r r a c io -  
n a l (todo miedo lo  e s , aunque solemos ap o y arle  en f u e r te s  argum entes " r a d o n a le s " ) ,  
no se  co n ten ta  con s a t i s f a c e r s e  tomando l a s  co sas  s im p lm en te  n e c e sa r ia  s ,  s ino  que 
i n i c i a  un p ro ceso  de a ca p a rac io n . E sta  te n d en c ia  acaparadora  hace aén m is in te n sa  l a  
d e sp rq p o rc ién  n a tu ra l  e n tr e  l a s  cosas y  l a  necesidad  que se  s ie n te  de e l l a s .  Quien 
a c a p a ra , t i e n e  en exceso; qu ien  no a ca p a ra , q u ie re  te n e r  (porque lo  n e c e s i ta ) .  De 
a q u î ,  a  en co n tra rn o s  con d e lim ita c io n e s  h i s to r i c a s  en que l o s  hombres se  d e fin e n  p o r
(59) ü tiliz a m o s  l a  ex p resio n  r e la c ié n  en sen tid o  f ig u rad o , con independencia  abso lu ­
t e  h a c ia  e l  pensam iento t ip o  BEKKER. S ien^re  hemos considerado  l a  r e la c ié n  como 
una p o rp o r t io . en e l  se n tid o  c l l s i c o  d an tesco  (M onarouîa. 1312 ( ? ) ,  I I ,  5 ) .
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tener y  se r r ic o s , fren te  a lo s  que no tien en  y  son pobres, no hay mucha d is tan c ia  
(60).
Pero, un grupo humano, en @1 que un reducido némero de aoaparadores de oosas 
se oponga con carac te r constante a l  inqpulso de ten e r, que impele a lo s  no deten ta­
dores, e s t i  condenado a l  fracaso , aunque ese fracaso  lo  sea en v is lé n  h is té r ic a .  
Como ha resaltado  6ETTI (6l ) ,  la  rea lidad  nos demuestra, que l a  vida se mueve, y 
lo s  hombres, por la s  cosas, hemos de ap rec ia r debidamente ese movimiento de l a s  
oosas, que expresa aL movimiento de la  v ida, para aceptarlo  y  formar p a rte  de l mis­
mo. De nada, o de muy poco, s irve  in te n te r  detener ese movimiento v i ta l ,  para mono- 
p o liz a r l a s  cosas, ya que la  acaparacién se r l  p recaria  en tirm inos re a le s , y  p e l i -  
grosa. EL nrimum vivere impele a lo s  no detentadores a m odificar l a s  posiciones que 
se han venido manteniendo respecto de lo s  bienes : es l a  revolucion, que, por e llo , 
no es p a c îf ic a . Pretender revoluciones p a c îf ic a s , o es un engaho, o es una f icc io n , 
pero no una revolucién. P erju d ic ia l es, como nos demuestra l a  H istoxia, sostener 
c r i te r io  s extremadamente m onopolîsticos, que devienen en provocar é l  cambio de la s  
cosas; y l a  revolucién c a s i nunca bénéficia  a lo s  grandes sectores pues, e n tre  con­
secuencias v a ria s , suele r e in s i s t i r  en l a  escasez; aunque en situaciones de extrana 
deten tacién  m onopolîstica, é l revolver puede exp licarse . Pero, normalmente, no es 
muy u t i l .
(60) Séria h ip o te tico , de meros e irré lev a n te s  efectos d ia l ic t ic o s ,  in d ic a r cémo se 
produce e l fenomeno h is to ric o  de o rig in a l detentacién  monopolizadora de l a s  :
cosas. Lo unico c ie rto  es, que, en cualquier momento h is to ric o , hallamos una mino- 
r l a  que acumula bienes, f re n te  a una mayorîa obligada a re a l iz a r  un esfuerzo ad ic io - 
n ^ ,  que, se d ice , opera como enriquecimiento a d ic io m l de lo s  detentadores monopo­
l î s t i c o s  y  en pe rju ic io  del esforzado; logran  aquâUos, por medio de é s to s , un in s ­
trumente âd ic iona l de sa tis facc ién  de necesidades (y ya no sélo de c a rac te r f îs ic o ,  
sino psîquico , lo  que no s ig n ific a  que sean e s p ir i tu a le s ) . De e sta  fase  a l a  siguien 
t e  de buscar éL trabajo  a je m  en funcién de necesidades propias, no a u té n tic a s , sino 
a r tif ic ia lm e n te  creadas, hay sélo un paso. Aquî es donde, a l  d ec ir  de MARX, l a  so- 
ciedad h is té r ic a  en general, y l a  e stru c tu ra  de c ap ita l concretamente, provocan l a  
a lien ac ién .
(61) BETTI, E ., Teorîa general del negocio iu rîd ico . tra d . Marin Pérez, Madrid,
1959. pags. 39 y s ig s .
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EL ser humano ap recia , con mayor o menor oonsciencia, ese efecto  perturbador 
l e  l a  revolucion; y , c a s i por in s t in to , suéle rechazarlo (62). Pero, igualmente, l a  
mentalidad humana e s t i  consciente de que un monopolio r e i te ra t iv e , estrecho e in­
tense , lle v a  necesariamente a l a  mutacion del orden de la s  cosas. Por e llo , lo s  
mismo s detentadores, que quieren l a s  cosas y se obsesionan con su acaparacion, pa r- 
tic ip a n , s i  son re flex iv es , en l a  busqueda de lo s  medio s con que f a c i l i t a r ,  en me­
dida mayor o menor, l a  c ircu lacion  de lo s  b ienes. Asî, a l  tienpo que e llo  s pueden 
mantenerse en su especialîsim a situac ién , consienten que una p a rte  de lo s  no deteg 
tadores (pero, nunca, todos) puedan tener acceso, siqu iera  sea somero y su p e rfic ia l 
comparativamente, a lo s  bienes. De esta  manera, Is to s  siguen ad sc rito s  a lo s  mono- 
po lizadores. Esta expresion grosera de un capitalism e in tran sig en ts  sirve  p erfec ta - 
mente, en cuanto ejemplar o ü u s t r a t iv a ,  para explioar dos f  inalidades importantes : 
que lo s  bienes ciroulen sin  ex tinguirse  para e l dueho, pa liindose  a s î  una posib le  
reaccion v io len ta  de lo s  carentes de cosas (lo s con trâ tes leasing  no son nada nue­
vo), y que lo s  detentadores puedan seguir manteniendo su monopolio, aumentando in ­
cluso su capacidad de riqueza. Es d e c ir , que e l cambio es instrumente I t iL ; la  c ir -  
culacién  de lo s  bienes apareoe como medio su fic ien te  de convivencia (en grado d i­
verse  segdn l a  velocidad y éL carac te r de l a  c irc u la c ié n ), de orden soc ial y de sa- 
tis fa c c io n  de necesidades.
Reconocida como in ev itab le  l a  necesidad, o, por lo  menos, l a  conveniencia gene^ 
r a l  de que lo s  bienes c ircu len , lo s  hombres han de p lan tearse  un segundo problema: 
IcSmo ordenar esa c ircu lac ién , de modo t a l ,  que lo s  detentadores o rig in a le s  no se 
vean privados para siempre de la s  cosas que entregan, en su aprovechamiento, a lo s  
caren tes de cosas? iClmo pueden e v ita r  lo s  desprovistos de bienes, que l a s  cosas
(62) Creemos recordar, que era TROSKT, cuyo e s p îr i tu  ravolucionario nadie pondri 
en duda, quien afirmaba que " la s  revoluciones se hacen m  la  c a lle , pero desde 
un despacho".
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scan entregadas para ser usadas por e llo s  sin  temor de que sean re tira d a s  inqprev^s- 
tamente, para a tr ib u ir la s  e l  dueno a unos te rce ro s , o para ser rein tegradas a l  cau­
dal de aquel? Se p lan tea , pues, un problema constante: e l logro de l a  seguridad.
Ya en e l mundo soc ia l, en su etapa previa a toda presencia d e l Dereoho, lo s  
hombres se ban preocupado do h a lla r  lo s  medios adecuados para asegurar l a  c irc u la -  
cion de la s  cosas. Ahora bien, l a  abundancia o escasez de bienes, en una considéra- 
cion h is to r ic a , in fluye  y ha in flu îdo  en l a  o rien tac ion  otorgada a esos medios de 
d is tr ib u c io n  y de regulacién de l a  circulacion* Una s veces ocurre, como en l a s  so- 
ciedades en que lo s  bienes, aunque no sean abundant es, no son escasos, que se con­
sidéra m^s conveniente que sean lo s  mismos individu©s quienes provean a la  bûsqu^ 
da y ap licaci6n  de c r i te r io s  de d is tr ib u c io n ; m ientras que en o tra s  ocasiones, se 
estima mOs neoesario o conveniente, que l a  bOsqueda y aplicaciOn de ta ie s  c r i t e -  
r io s , se lle v e  a cabo atribuyendo a un elemento del grupo su fic ien to  autoridad 
como para que sus afirmaoiones se hagan v inculantes para toda la  entidad soc ia l d# 
que se t r a t e .  Como ha e sc rito  GARCIA-TREVIJANO, siguiendo muy de cerca a BBTTI,
**en toda comunidad de personas, a l  ordenar la s  rélaciones que han de producirse 
en tre  sus mierabros, se encuentra ante e l problema prOctico de s i  t a ie s  re laciones 
deben ser reguladas en cada caso por m in iste rio  de l a  a^ioridad , o deben se r, en 
cambio, direotam ente reguladas por lo s  mismos in teresados segûn su l ib r e  ju ic io . 
Este problema p rac tice  de la  autonomie privada fue planteado y  resu e lto  por von 
H3PPEL como co rre la tiv e  a l  de la s  esferas indiv iduales de poder: donde ta ie s  esfe- 
ra s  no se reconocen (sistem as a u to r i ta r io s  o comunistas, como e l  célébré  de lo s  je -  
su ita s  en Paraguay, durante e l sig lo  XVII), l a  «xigencia de c ircu lac ion  de lo s  b ie ­
nes y  se rv ic io s habria de ser sa tisfecha  por asignaoiones a la  au toridad y por d is -  
tr ib u c ié n  de o f ic io s . Por tan to , desde e l  punto de v is ta  de l a  f i lo s o f ia  tra d ic io -  
nal de ocèidente, e l reoonocimiento de l a  autonomie privada por e l  Dereoho surge
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évidente oono oorrelatlvo oon e l proplo sistena (63).
B. Conslderacién soc ia l del Derecho.
Admitido, que sea l a  autoridad quien ha de reglamentar lo s  medios de c irc u la -  
cién , o dicho direotam ente, l a s  re laciones soci a ie s  de una c lase  determinada ; ad- 
m itido, que sean lo s  p a rtio u la re s  quienes asuman l a  re^am entacién  de in te reses  d i  - 
rectamœite, es neoesario en todo caso deteim inar lo s  vechiculos concretos para q\ie 
t a l  reglamentacién sea eficaz«
Tambien aquî es l a  mistna necesidad l a  que impulsa a l a  sociedad a buscar d i­
cho s véhicules perfectamente adaptados* ”Ya en l a  vida so c ia l, an tes aun de cual- 
quier in tervencion de l orden ju rid ic o , lo s  p a rtio u la re s  proveen por s i  a proporcio- 
narse lo s  medios adecuados" (64), E instrumente excelente a t a l  f in  lo  es e l négo­
cié ju r id ic o , ese acto de p a rte  por e l que se dispone para e l füturo de una reg la - 
mentacion de in te re se s  (entendidos como cualquier motivacién humana, y no solo l a  
meramente econémica) en l a s  relaciones rec ip rocas. EL carac te r v inculante de la  re -  
glamentacién que se previene es d a ris im o  (65 ) •
(63) GARCIA-TREVIJANO FORTE, A., Apuntes de Dereoho c iv i l , a justados a l a s  oposi« 
ciones a N otarias, s .p , ,  Madrid, s . f , ,  tana 28, citando a von HIPPEL, Das Ppa .
blem des RechtgesohUftliohen Privatautonomie. 193&.
(64) BBTTI, B., op. p i t . ,  p ig s. 41 y s ig s .
(65) Resena BBTTI e l ré la to  de Herodoto (IV, 196) , sobre e l oomeroio de oro, que 
lo s  navegantes cartag ineses practioaban con poblaciones de l a s  costas a f r ic a -
nas de l A tlin tico ; re la to n  que, como indica e l c a te d ritic o  de Roma, concuerda to -  
talm ente oon è l del marine veneciano de l sig lo  XV, Alvise de ç£ da )&)Sto, sobre e l  
comercio de sa l que l a  tr ib u  Tagazza mantenia con una t r ib u  de a fricanos negros.
Su sistema de trueque a d is tan c ia , p rev ia  ind iv idualizacion  de lo s  negooiêess p a r t i -  
cu la res , ofrece un riguroso cumplimiento de unas formas de comportamiento en una 
fa  se en que e l  orden ju rid ico  no in te rv ien s; no obstante cuya ausencia, se dan rela . 
ciones soc ia les  y se celebran négocies so c ia les  con fuerza de o b lig a r. Este ejem- 
plo nos indica dlaramente, que é l Derecho actda sobre lo  so c ia l como algo poste­
r io r .  Y que no se t r a ta  de un fenomeno a islado  o in c id en ta l lo  r a t i f ic a  e l hecho 
de que igual sistema se enqplea hoy d ia  en tre  t r ib u s  p rim itivas del in te r io r  de l a  
iâ la  de Luzin.
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Solo ouando la  sociedad fracasa , cuando sus fuerzas se d e b ü ita n , es necesa- 
r io  re c u r r ir  a un medio mâs robusto, que re s titu y a  esa fuerza v inculante reconoci- 
da en l a s  relaciones so c ia les . Esta es l a  funcién so c ia l que lle v a  a cabo e l  Dere­
oho. Cuando e l  Derecho in te rv iene  en la  vida so c ia l, se l im ita , pues, e in c id en ta l- 
mente, a reconocer aquéllo. que la  sociedad misma ha creado en un momento a n te rio r  
(66). Bajo e sta  exclusive perspectîva , e l  Derecho s i  sé r ia  un instrumente de c la ­
se (STUCHKA), o una fom a le g a l de salvaguardar in te re se s  personales (BRATUSZ), o 
algo que queda convertido en un instrumente de l Partido  y de l Sstado, desde e l  mo­
mento en que l a  unién del pueblo y su je f e  queda superada por l a  genial in sp irac ié r 
del Führer (LARBMZ), como re la ta  DE CASTRO (6?). Desde cualquier posicion que se 
adopte, hay que aceptar como c ie r to , que é l  Derecho comienza por reconocer lo  exis­
ta n te , pues un aspecto de su funcion es l a  garantia  de l o ’ .que ya e s . Pero s i  recor- 
damos, que e l Derecho no a tiende exdusivam ente a consideraciones y modo s e s t i t i -  
cos, sino que es esencial y fùndamentalmente dinimico, pues e l  Derecho es espejp de 
l a  vida (debe se rlo , a l  menos, lo  que no s ig n if ie s  que l a s  normas hayan de cambiar 
cada d ia , sino que deben redactarse  con p rév ision  de fu tu re ) , con^renderemos la  
iogportancia de su funcién so c ia l. En su dinim ica, é l  Derecho tiende  a lo g ra r la  
J u s tic ia ;  y apoyindose en la  le y  como instrumente coactivo, va dando fom a ju r id i -  
ca a lo s  c r i te r io s  socia les y p o lit ic o s , constrihendo a la  conciencia socia l a e- 
volucionar, impidiendo (p o lîtic a  ju r id ic a )  e l retom o a c r i te r io s  y  posiciones no- 
n opo lis tico s que perjudican l a  convivencia misma (68).
(66) Esta c a ra c te r îs tic a  propia del orden ju rid ico  ^ de ser rcmedio p o ste rio r y de- 
rivado de l a  in fraccion  de deberes so c ia le s , t ie n e  su mejor en e l fideicomiso
(6?) DE CASTRO, F ., Derecho c iv i l  de Espana. I ,  pigs^ 83--8>.
(68) Es verdad, que en esta  lab o r se avanz^rri despaoio, rétrocediendo, incluse ,
en ocasiones; pero, variando su velooidad de rea iizac io n , e l Derecho tra b a ja  
para que lo s  pianos egofstas, animales, Irrao io n a le s , de l ser humano, se vayan ma- 
tizando de tü i te s  a l t r u is te s ,  que f a c i l i te n  y fomenten l a  convivencia sociaa.Es poi 
é llo , que e l  Derecho deviene en a r te  y , destacadamente, en ac tiv idad  humana.
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Bajo su consideracion funcional so c ia l, in sistim os en recorder, que e l  Derecho 
se lim ita  a r e c ib ir  lo s  contenidos so c ia les , dignes y necesitados de pro teccién  (DE 
DIEGO), a l  tiempo que, en su proyeccién tendencial hacia l a  ju s t ic ia ,  va dando nue- 
va forma a dichos contenidos; a la  vez que a tra e  a su seno a nuevos c r i te r io s  so# 
c ia le s , que, n i estando necesitados de pro teccién  especial, n i, q u iz i, siendo ju s te s  
en s i mismos, no pueden ser olvidados por su in tensidad , y tarapoco deben ser in te r ! -  
namente ignorades (leg is lac ién  programatica, e t c . ) .
G. Consideracion ju rid ica  de l Derecho.
Dentro de l a  funcion receptora de contenidos soc ia les , é l Derecho déclara  y 
reconoce, que l a  sociedad y sus miembros detentan bienes y que dicho s bienes son ob­
jet© de t r â f ic o , segun d iversas raodalidades de aprovechamiento, raodalidades que im- 
p lican  una diversidad de intenciones n r io t ic a s . que e l Derecho ha de ap rec ia r; é l 
Derecho ha de va lo rar esa diversidad de f  inalidade s que pueden perseguirse por la  
autonomia p a r tic u la r , concretar aquêllas que merecen tu té la  y en qué grado puedan 
m erecerla, a s i  como prévenir lo s  medios téonico ju rid ico s  mis adecuados para su lo ­
gro y consecucién. Todo e llo  teniendo presen ts (a l menos, en l a  consideracion ac­
tu a l dé l Derecho), que lo s  medios que puede o frecer y la s  soluciones que puede apor- 
t a r  han de conserver un adecuado e q u ilib rio  en tre  todos y cada uno de lo s  in te reses  
que intervengan (lo s p a rtio u la re s  y deterrainados; lo s  mis générales, trascendentes 
a l  négocié concrete, e tc . ) .
Cuando é l objeto de l a  re lacion  estah lec ida  en tre  personas es, inmediatamente, 
una cosa, funcion del Derecho es p réven ir posib ilidades ju rid io as  conducentes a fa­
c i l i t e r  a l a s  p a rte s  (en cuanto p o sib ilid ad ), lo s  resu ltados p ra c tise s  perseguidos 
por e l la s  (o, en su defecto , lo s  mis proximo s a é l la )  (69^, Toda ootructiira ju r id i-
(69 ) Que axplica y j.u s tif ic a  toda l a  teorÎA do ia  conversion.
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oa se preocupa de atender exigencias so c ia les ; y  cuando esa estruc tu ra  se re f ie re  
a l a s  cosas y a lo s  bienes, es d e c ir , en punto a derechos re a le s , e l  Derecho se 
preocupa altam ente de l reoonocimiento y t i t u l a r Ü ad ao tuales, a s i  oomo de su pro- 
tecoion bajo determinadas condic iones, a s i  como previendo que l a s  personas caren- 
te s  de esos bienes puedan contar oon medios adecuados para su constitucion  en de- 
ten tadores, otorgindoles desde luego l a  misma p ro tec c iin .
o tro s  term ines, en m ateria de derechos sobre cosas, e l  orden ju rid ico  re ­
conoce, que la s  situaciones in ic ia le s  pueden m odificarse: que e l  medio adecuado 
para provocar l a  modificacion es è l vehiculo juridicam ente p rev is to  cwao idoneo; 
que su u t i l iz a c ié n  de conformidad con lo s  tip o s  estab lecidos, o aproximadamente 9-  
qu ivalentes (70) puede provooar é l advenimiento de nuevas situaciones ju rid io as , y 
que e s ta s , en cuanto e feo to s  de aquella  o tra  in ic ia l ,  tam biln quedan protegidas s i  
e l proceso de desarro llo  es précise  y, normalmente, perfeo to . 0, mis resumidamente, 
que é l  establecim iento de una re lac ion  ju r id ic a  en tre  p a rte s  p roduciri lo s  efectos 
p r ic t ic o s  perseguidos por l a s  misroas, en un d esa rro llo  normal» Y para e l caso de 
que surjan  anormalidades, es donde mis in te r ls  tien© é l Dereoho (debe ten e rlo ) en 
ap o rta r d a r id a d .
Pues bien, dentro de l a  fina lidad  general de f a o i l i t a r  l a s  transacciones, ro - 
deindolas de l a s  convenientes garan ties, d  Derecho recurre  a d iverses medios, ya 
creado s por la  sociedad y que e l Dereoho hace propios, ya creados esgresamente por 
e l Derecho, por consecuencia de trad u o ir  e ste  l a s  aspiraciones soc ia les en un mar­
co téonico que l e  es propio» Dentro de e sto s  medios de itlim o  tip o  hemos de inoLuir 
a l  R egistre de l a  propiedad»
Podrîamos ya in te n te r  una respuesta in te r in a  y suscep tib le  de ser conor©-? 9da 
posterio im ente, a l a  pregunta in ic ia l ,  de para que sirve  e l  Registre de l a  propie­
dad, o cual es su funciin  en é l marco general de l a s  neoesidades humanas; funcijin
(70) A rts .1 .279, 1.284, 1.286, C.c. e ^ a n o l;  I . 23I ,  1.236, I . 238 , C.c. puerto rrique- 
ho, respectivam ente. Sobre é l  sentido de l prim er a r tic u lo  c itado , nuestro t r a -  
ba jo : Sobre é l  a rtic u lo  1^279 dél Codigo c iv i l . R .Q .L .J., d ie . 1970, p ig s . 82j y ss .
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que e s tr ib a  en ordenar una p a rte  de l a s  re lac iones so c ia les y ju r ld ic a s  oon in ten - 
cion teolo%6gica de sa tis fa c e r  neoesidades humanas.
2 . La funcion del Registre de l a  propiedad en e l  marco mis concrete
de la s  re lac iones ju rid io a s .
Quedi indicado, que e l Derecho, en su doble funciin  de garan tia  y de conforma» 
o iin , u t ü i z a  de l a  conciencia so c ia l, actuando, asimismo, en raz in  de é l l a .  0, lo  
que es lo  mismo, e l Derecho pûede l le v a r  a cabo la  reg â lac iin  de in te re se s  estab le ­
cidos en la s  re laciones ju rid io as  dando mis o menos importancia a predetem inadas 
consideraciones. Eh c ie r ta s  sociedades, lo  que mis in te resa  a lo s  miembros que la s  
conponen es lo g ra r, que l a  detentacion de lo s  bienes sea de t a l  modo que l a  misma 
no pueda ser revocada. Por e l con tra rio , en o tra s  agrupaciones soc ia les , é l in te ré s  
e s tr ib a  en que lo s  bienes oiroülen, y lo s  miembros que l a s  in tegran  se preocupan 
mis por ten e r l a  cosa en su poder y aprovecharla por un tienpo, que e l poseer l a  
cosa por périodes amplios. Que impere uno u o tro  c r i te r io  es algo que tambien l e  vif 
ne dado a l  Derecho, pues se rin  o rien taciones p o l i t ic a s ,  economicas e de o tra  indo­
l e ,  l a s  que determinen, por su in fluencia  en lo s  individuos, l a  conciencia soc ia l 
e x is te n te  a l  respecte . Lo que in te resa  destacar aqui es que, en v irtu d  de esa d is ­
t in ta  o rien tac ion , o c u rr ir i ,  que, en ocasiones, e l  Derecho, a un determinado Ordéna 
miento ju r id ic o , se l e  u sa r i en funcion de garan tizar derechos ex is ten te s  y l a s  pue- 
vas adquisiciones que puedan re a liz a rse  (cual fue la  pretendida ju s t ic ia  soc ia l de l 
lib é ra lism e  c la s ico ); m ientras que en o tra s  ocasiones un d ife ren te  régimen ju rid ico  
desempenara una funcion mucho mis a ten ta  a g a ran tizar é l  movimiento de bienes, su 
t r i f i c o  (cual es la  pretendida ju s t ic ia  so c ia l de la s  d irecciones econimicas que 
hoy tr iu n fa n ) .
Bajo e l  primer c r i te r io ,  é l  Derecho se preocupari de que e l  traspado de un biei 
d e l poseedor ac tua l a o tra  persona se l le v e  a cabo de t a l  modo, que, para consoli# 
dar l a  nueva situacion  surgida, no ex is ta  defecto alguno en é l proceso de tra n s fe -  
reno ia , siendo la  transm isiin  compléta y p e rfe c ta .
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De conformidad con e l  segundo c r i te r io ,  e l Derecho se in te re s a r i  menos por una 
transraision rea lizada  con puridad, que por e l hecho de que l a  transraisién se efec- 
td e . No in te resa  p re s ta r  cuidadosa atenci&n a l  modo de haberse provocado la  nueva 
s ituac ién , sino a l a  c ircunstancia  de haberse producido e l cambio, con mayor o me- 
nor r ig o r.
Cabe, finalm ente, que por razones de d iv ersa indole, in te re se  a la  sociedad y 
e l  Derecho r e ^ a ld e  têcnicamente, cuidar en l a  medida de lo  posibLe, que e l proceso 
por cuya v irtud  se opere l a  transm ision de l a  cosa sea perfecto , carente de v ic ip sî 
pero, a l  mismo tiempo, que se in ten te  compaginar t a l  exigencia con aquella o tra  por 
l a  cual se a tiende a la s  re su lta s  con independencia de l procedimiento.
EL Derecho puede hacer propio, con mayor o menor e ficac ia , uno cualquiera de 
lo s  c r i te r io s  indicado s . Pero donde surgen d if ic u lta d e s  es en l a  bisqueda de medios 
Jurid ico  s para dar sa tis facc io n  a c r i te r io s  mixtos, siendo realmente d i f i c i l  e l 
hallazgo de eq u ilib rio  perfecto  en tre  tondencias opuestas. La razon es, realmente, 
p o l i t  ica  o economica, mis que ju r id ic a .
Pues bien, en tanto  en cuanto e l Registre de l a  propiedad es un instrumentée 
ju rid ico , puede ser aplicado, ind istin tam ente, para lo g ra r cualquier f in  da en tre  
lo s  considerados t ip ic o s . Este no es problema, EL problema puede su rg ir cuando,
siendo regulado e l funcionamiento del Registre de l a  propiedad por su correspondiez- 
t e  o oorrespondientes d i^ o s ic io n e s  normativaS;, se quiere averiguar c u ll ha de ser 
l a  autentico  funcion del Registre mediante l a  sola contenç)laciln de lo s  preceptos 
que determinan ese funcionamiento mismo, desconcatenando t a l  activ idad  indagadora 
d e l contexte ju rid ico  y so c ia l en que e l Registre de l a  propiedad, su fu n c iln  y  su 
regulacion se in se rtan .
Porque, como quiera que, con l ig e ra s  variantes- berm inollgicas, es posibLe orien* 
t a r  i l  Registre de l a  propiedad en uno u o tro  sentido; y  como quiera que, con f re -  
cuencia, la s  leyes no guardan rig o r en sus expresiones, e l in te rp rè te  que in te n te  
averiguar esa, reiteradam ente indicada, au ten tica  funcion que cumple o debe cumplir
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éL Registre èe l a  propiedad en una sooiedad y momento dados, podri desorien tarse  
con fac ilid a d . Se sigue efectuando im "repenser de lo  anteriorm ente pensado" (RAÛ- 
BRÜCH), un "conocimiento de lo  ya conocido" (K3KCH); pero surgen grandes d if ic u l­
tades cuando se desea l le v a r  lo  pensado a l  f in a l  consecuente del proceso dé l pen- 
samiento, es d e c ir , cuando se quiere in te rp re te r  e l sœitido de l a  le y . Y s i ,  para 
mayor d if ic u lta d , se t r a ta  de in te rp re te r  @na regulacion de in te reses  dentro de 
una v is ién  de la s  cosas ya d ife re n te , que solo antaho fue concorde, ha de reconoe 
cerse que e l traba jo  de in te rp re tac io n  puede devenir en un caos per ju d ic ia l .  De 
ah î l a  conveniencia de l le v a r  a cabo dicha in te rp re tac io n  s in  o lv idar t r è s  aspec­
to  s que deben guiar l a  misma;
a) EL nacimiento y desarro llo  de l a  in s titu c io n  que se in te rp ré ta , en este  
caso é l Registre de la  propiedad puerto r  riqueno, remontindose hast a lo s  primeros 
tiempos en que su funcion se matiza én la  sociedad de que se t r a te .  Enfoque bajo 
e l cual no ré su lta  d i f i c i l  comprobar s i  e l  sentido de esa funcién ha sufrido modi- 
ficaciones en su lîn ea  c en tra l, con que sentido y oon cuanto alcanoë.
b) EL de l a  coraprobacién de la s  verdaderas y re a le s  neoesidades que deben re ­
solver se oon e l Registre de l a  propiedad en un detem inado momento, analizando la s  
in fluencia  s que hayan podido producirse. Incluse debe va lo ra r se debidamente s i  la  
in s titu c io n  es o sigue siendo necesaria; pues mantener una in s titu c io n  simplemente 
porque haya venido existiendo, puede ser un modo de perturber e l cambio conveniez, 
t e .
o) EL de comprobar la s  relaciones ex is tan te s  en tre  la s  normas que regulan e l 
R egistre de l a  propiedad con la s  conclusiones obtenidas mediante l a  co n sü e ra c iln  
de lo s  dos a ^ e c to s  preoedentes. La concordancia p e rm itir l f i j a r  con senc illez  l a  
funcién r é g is tr a i ;  l a  discordancia, re q u e r ir l  concretar y p rec isa r  l a  causa, ac­
tuando en consecuencia para superar lo s  inconvenient es del problema.
Ahora podemos considérer que estâmes en mejor d isposic ién  para avanzar un 
paso en la  respuesta a l a  pregunta que ju s t i f ic a  e s tas  p ig inas: l a  funcion del Re-
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g is tro  de l a  propiedad en e l marco concreto de la s  relaciones Ju rid io as , Esta fuiw 
cion e s tr ib a  en g aran tizar la  adquisicion y existenoia de determinado s derechos, o 
la  de garan tizar determinada s exigencies de l tr if ic o *  Es d ec ir, como suele re p e t ir  
l a  doctrine  mas autorizada (71) l a  funcién del Registre de l a  propiedad tiende e- 
sencialmente a lo g ra r una seguridad dinim ica. como forma de equ ilb rar l a  contra- 
d iccién  de in te re ses  que ex isten  en tre  l a  persona y e l t r i f i c o ,  s in  p e rju ic io  de 
lo g rar a l a  vez una seguridad e s t l t ic a  (base de l a  a n te r io r ) .
Luego, s i  e l Registre de l a  propiedad puede perseguir y conseguir fin es  tan  
d ispares, e llo  ha de deberse a que no es, por s£ mismo, elemento esenc ia l, sino 
revestim iento formai, pues solo la s  formas pueden adaptarse a d iverses contenidos, 
pero no a l  co n tra rio . Lo que nos demuestra que e l Registre es, a l  igual que e l De­
recho todo, una forma que se adapta a un f in ,  algo ab strac to , como ha e sc rito  A- 
gust£n DE ASIS (72), que tie n e  l a  capacidad especiallsim a de ordenar é l  p a rticu ­
l a r  por medio del universal mediante la  in tervencion de un p riu s é tio o .
Naturalmente, t a l  conclusion, elemental y  évidente por s£ misma, no es lo  
suficientem ente opérante como para que nos perm ita, por e llo , f i j a r  l a  funciln  
del in s t i tu te  en un p a is  y momento dados, que es lo  que in te re sa . Y para obtener 
una respuesta concreta y a l  d e ta lle , es neoesario determinar previamente que c la ­
se de forma es e l R egistre de l a  px'opiedad; seguidamente, qui c r i te r io  info m a a 
l a  conciencia soc ia l del p a is  de que se t r a te ;  y, en f in ,  s i  l a  regu lao iln  ex is­
ten te  en é l mismo responle a l  sentido que se reconoce a l  Registre de l a  propiedad 
concreto y determinado.
Que no es su fic ien te  con afirm ar e l carac te r formai del Registre de la  pro­
piedad, es c la ro . Formas hay muchas, cada una con d is t in to  va lo r, d ife re n te  a l -  
cance, variada sign ificac ion .
(71) Desde su puesta en marcha por EHRENBERG, hasta  su concentra recepc iln  por 
VALLET, LACRÜZ, etc* , en la  doctrina de habla c a s te llan a ,
(72) DE ASIS, A., Economia y Dereoho. R .G .L .J., 1957» p ig . 13 de l a  separata*
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Que no es su fic ien te  con d é f in ir  e l c a rac te r garantizador d é l Registre de l a  
propiedad, deviene por s£ mismo. La g a ran tia , como hemos re ite rad o , puede o r ie n ta r-  
se por d is t in to s  cauoes.
Luego l a  funciln  del Registre nos vendri determinada por é l conocimiento de 
esa fom a y e l bosquejo acerca de su f in a lid ad  garantizadora. De la  fom a nos ocu- 
pamos de inmediato; a lo s  f in es  nos referim os mis adélan te .
EL REGISTRO DE LA. PROPIEDAD CmO FORMA 
1 . EL formalismo
La fom a es un producto h is t l r ic o ,  humano, que responds a una necesidad impers 
tiv a  de comunicaci on; aprisionada e l aima en tre  lo s  sentidos, busca elementos de 
ex te rio rizac io n : l a s  fomu3.as, lo s  simbéolos, lo s  je ro g lif ic o s , é l lenguaje (73).
Como medio de expresion, l a  fom a es na tu ra l y necesaria , en cuanto exhibe 
sentidos y conciencia s de un modo que ningun o tro  medio de ex te rio rizac ion , n i tan  
siqu iera  l a  re flex ion  mis a b strac ta , igua la . La conciencia, por medio de l a  forma, 
se m anifiesta  m aterialmente, de modo palpab le , por medio de acto s y signes, por 
medio de eleiaentos d irig id o s  a lo s  sentidos mis prim aries; signes que representan 
un contenido in te le c tu a l sensib le . Simbolo es e l  medio de m anifestaciln  que r»s 
perm it e conocer un detem inado contenido in te le c tu a l que es emit ido por é l agente. 
Los simbolo s, como apunta HîERING, son e l  lenguaje in fa n t i l  daL e s p ir itu  (?4) ; é l 
je rog l£ fico  ha precedido, en toda s la s  cu ltu ra s , a l a  representacién  ab strac ta  
que im plica, por ejemplo, e l a lfab e to .
Pero e l lenguaje de l a s  formas, e l s£mbolo, no solo nace de aquella  necesidad 
eminentemente p ràc tica  de comunicaoion en tre  individuos, sino que, junto a dicha 
necesidad de medios, se présenta o tra  causa que, avanzados algunos estad ios, se 
erige  en dominante: éL p lacer poético , l a  p la s tic a  de l a  idea.
(73) IHBRING, R., E so lritu  del Derecho romano (abr. y tra d . F. Vela), Madrid, 1962. 
p ig s . 282 y s ig s ,
(74) La actual p ro life rac io n  de tem inos standard, ino es sintoma de c r i s is  os^^iri' 
tu a i ,  de vaclo in te r io r .  Hay mucho de i& an tillsm o  en e llo .
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EL progreso humano y é l d esarro llo  del in te le c to  provocan un retroceso;. del 
simbolisrao; s i  bien hay que reconocer, que e s te  retroceso  no s ig n ifio a  su desapari^ 
c iln . E xiste siempre un eco de p rim itivas expresiones en modemas m anifestaoiones. 
s ilo  tomando en consideraciln  é l carac ter p rim itive  de c ie r ta s  expresiones sim boli- 
cas es posib le  comprender en l a  actualidad  l a  naturaleza de la s  mismas; de ah£, pre 
cisamente, y en su esfera  de v a lo r, l a  importancia de la  etim ologla ^75)* Si l a  
fom a es una necesidad de l a  m anifestaciln  de un detem inado contenido in te le c tu a l, 
l a  expresion sim bilica de ese contenido l le g a  a confundirse corn e l  contenido mismo. 
Foma y acto se id en tific an  desde e l momento en que l a  forma es, necesariamente, 
p a rte  de l acto mismo (7^). La fom a acompana a l  acto , pero no como una envoltura p 
anadido e ^ e c ia l ,  accesorio (HUMBOLDT), cuya fin a lid ad  e s tr ib e  en hacer re s a l ta r  
ante lo s  deraas e l contenido que envuéLve, sino que l a  forma acompana a l  acto porque 
éL hombre no puede re a liz a r  ningin acto s i  no es por medio de l a  fom a (77).
La percepcion de una voluntad, l a  ordenaoiln de un preoepto de autonomia p r i ­
vada, requieren de la  forma. Y s i  e l Bereoho es un constante promocionar «nisiones 
p recep tivas en tre  p a rte s , se comprends que e l Derecho sea un mundo de formalidades 
(aunque no un mundo de formas vacias, como pretend en alguno s ) .
(75) Como ha godido re s a l ta r  BIONDI, B,, La tem ino log la  roroana oomo primera dogml- 
t i c a  ju r id ic a . en Arte y ciencia  de l Derecho. Madrid, 1953*
(76) Como véhiffiulo de m anifestacion de un contenido preceptivo ac tu a l, e l acto no 
puede conoebirse s in  forma, ya se otorgue a l a  misma un mero v a lo r instrumen­
t a l ,  ya pase a in teg ra rse  como elemento esenc ia l del ac to .
(77) Por t a l  causa, no sera f a c i l  encontrar mejor concepto para determinar qui es 
l a  d ec la rac iln  de voluntad, que e l proporoionado por HUMBOIDT (en c ita  de BETTT
lo c . c i t . .  pIg . 15 ), ^ u ia i l a  considéra como "un evadirse é l  pensamiento de s£ mis­
mo y to rnarse  expresion o b je tiv a , dotada de vida propia. apreciable y  percep tib le  
en e l mundo soc ia l en que se emite" A cuya d e fin lc ion  solo cabe co rreg irlo  e l  ca- 
ra c te r  de sinple instrum entalidad que a tribuye  a l a  forma, l a  cual, es obvio, tiene  
bastan te  mis energia.
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Siendo, pues, l a  fom a un fenomeno general de l a  activ idad  humana, es claro  
que su presencia ha de no ta rs e  en e l mundo ju rid ico , por lo  que tambien en e l del 
R egistre de l a  propiedad.
In te resan te  por demis ré su lta  conqprobar, por que a pesar de l a  extension gé­
néra l de l a  forma, h a lla  en é l  Dereoho cançx) adecuado a su d e sa rro llo . Con frecuen* 
cia  se c r i t ic a  e l formalismo del ju r is ta ,  raramente se aprecia e l  va lo r trascenden» 
te  de l a  fom a como medio de a fim ac io n  de la  lib e r ta d  humana. Ha sido IHERING, s i  
no e l  In ico , s i  uno de lo s  que mis ha destacado su importancia como instrumento de 
l ib e r ta d . La fom a, en su t i r in ic o  eeinado, obliga a someterse a sus exigencias; y  
una fom a pensada para l a  l ib e r ta d , s i  es soberana, a f im a  a l  hombre. Es la  forma 
l a  que otorga e l se llo  de ju rid ic id ad  a l a  activ idad  humana. Nb solo es necesaria 
para que un acto nazca a la  vida y para hacer v is ib le  e l  contenido de l acto , sino 
que, por esa v is ib ilid a d , lo s  ataques a l a  l iv e r ta d  de actuar son m anifiestos.
2.. Forma y publicidad
Si l a  fom a sirv e  para dar vida a l  acto y para hacer v is ib le  su contenido, 
ihabremos ée id e n tif ic a r  fom a y publicidad? Evidentemente, no. La d ife ren c ia  en tr 
fom a y publicidad, bastan te  matizada ya por l a  doc trina , es c la ra , aunque, como e 
todo proceso de d is tin c io n , podemos encontrar zonas nebulosas.
Siendo la  forqia un eOLamento esencial de l acto ju rid ico , êsto no puede conoe­
b irse  s in  fom a; por e l con tra rio , l a  publicidad surge como elemento que l e  es ana 
d ü o  a l  acto ya formado. Es verdad que toda forma puede conoebirse como pub lic i^  
dad po tenc ia l (aunque l a  asiraH aciln  sé ria  d isc u tib le ) ;  lo  que no s ig n if ic a  que 
toda publicidad sea equivalents, o se derive , de l a  forma, aunque la  suponga.
La fom a es uno ée lo s  elemento s ob je tivos del acto ju rid ico , junto con e l 
contenido y l a  causa, que funoiona con independencia de l elemento subjetivo (en 
sus dos modalidades de voluntad de l a  fom a y conciencia dél ac to ); m ientras que 
l a  publicidad pertenece a l  seg'indc momento de raan ifestaciln  sub je tiva , a la  con­
c ien c ia . 0, como inversamente ha e sc rito  HERNANDEZ GIL siguiendo a PÜGLIATTI, la  
nociln  de publicidad se in tég ra  por dos no ciones g en iricas: una, de ca rac te r ©f ac­
t iv e ,  que es l a  d ifusion ; y, o tra , de ca rac te r c o n stitu tiv e , que es e l  conocîiiien»- 
to .  Uno y o tro  caracter3,zan—escribe—el fenomeno p u b lic ita r io , poniendo de re lie -
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ve su aspecto cuan tita tivo  y su tendencia expansive (78)
Esta d ife ren c ia  en tre  éL carac te r psîquico que define a l a  forma y e l  carac ter 
f îs ic o  que délim ita  a l a  publicidad ha sido destacada, en tre  o tro s, por BBTTI, si^  
guiendo a CARNELÜTTI, reconociendo que la  em isiln, oomo puesta a d isposicion para 
lo s  demis de un contenido preceptivo, perm ite d is tin g u ir  que es forma y que es pu­
b lic idad  en todo momento (79) .
La fin a lid ad  de la  publicidad es dar conocimiento a te rc e ra s  personas de un 
acontecer ya aoaecido, comunicaoion a lo s  demis que es d is t in ta  y  p o ste rio r a l  hechc 
o acto que t r a ta  de d ifund ir (que, de hecho, difunde) (80), Esta c ircunstancia  de 
i r  d ir ig id a  a l  conocimiento no recep tic io  (en e l sentido de CARNELÜTTI) de terceroSr 
otorga a l a  publicidad un carac te r eminentojiente general, que para alguno s es p&# 
blico  y ju s t i f ic a  su adscripcion a lo s  serv ic ios de l Estado, convirtiindose, bajo 
e s te  esqueraa, en una funcmon adm in istrativa e je rc itad a  en in te re s  de lo s  p a rtic u le -  
res  prevalentemente, constituyendo un "supuesto de adm inistracion publica de in te ­
reses privados" (8l ) ,
Con e s te  enfoque, puede d e fin irse  l a  publicidad como una fom a de ex terio riza»  
cion ob je tiva ,de  d ivu lgaciln  general de contenidos p r ic tic o s  productores de efectos 
ju rid ico  s, cuya fin a lid ad  es tu te la r  la s  relaciones j^uridicas y sus efeotos propios.
en tre  la s  p a rte s  y , fundamentalmente, con re fe re n d a  a te rc e ro s ,
Tomando como punto de partida  l a  d is tin c io n  en tra  d edarac iones y comportamien- 
to s  (operaciones* para CARNELÜTTI), como medi.os de m an ifiestac iln  de un contenido 
preceptivo, pudiera parecer—cual piensa un sector d o c trin a l—que l a  publicidad es
(78) HEEÎNANDE2 GIL, Francisco, Ih troducciln  a l  Dereoho h ipo teeario . Madrid, 1963, 
p Ig . 1
(79) BBTTI, E ,, log , c j t , .  p ig , 107, recogiendo e l pensamiento de CARNELÜTTI, Dç- 
cumento e negozio g iu rid ico . Riv, D ir, Proc. Civ,
(80) De aqu£ l a  a f im a c iln  de SANCH0-LACRU2, de que fom a solemne y publicidad son 
figu ras d is t in ta s  (Lecoiones. Zaragoza, 1957, p ig s . 6 y s ig s .;  2a. éd ., 11 y
s ig s . ) .
(81) HERNANDEZ GIL, F ., c i t . .  p ig , 2 . Este es e l sistema puertorriqueno, no 
obstante l a s  dudas que pueda su sc ita r  e l sistema de responsabilidad de l reg is -
tra d o r . Sobre e s te  tema, nuestro traba jo  Consideraciones c r i t io a s  sobre e l regimen
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una categorîa de conqportamiento. Pero s i  considérâmes que e l comportamiento, como 
ya destaco DÜHIA (82), y a d ife ren c ia  de l a  declaracion , no necesita  de cdaborac ilr. 
psîquica ajena, sino que opera y actua de hecho una regulacion de in te reses  privados 
(C fr., a r t .  609, p irra fo  priraero, C,c. espanol; a r t .  5 ^ ,  p irra fo  primero, C.c. 
puertorriqueno), sin  atender a hacerla reconocible o reconocida por lo s  demis (aun­
que se traiduzca, como todo acto , en un cambio apreciab le  y percep tib le  en y por e l 
mundo e x te r io r) , facilm ente se deduce, que ninguna re lac ion  Intima guarda aquel con 
la  publicidad, la  cual tie n e  por fin a lid ad  esencial que l a  regù lac iln  de in te reses  
operada pueda ser reconocida por lo s  demis, por lo  que va d ir ig id a  a e llo s , siquie­
ra de manera in d ire c ta . Por ser esto as£, conqprendemos la  id e n tif ic a c iln  en tre  com -  
portamiento y acto concluyente, id en tific ac io n  absurda s i  va re fe rid a  a l a  p u b lic i­
dad.
En nuestro entender, l a  publicidad es una m anifestacion rec ep tic ia , que es o- 
ficaz  sin  necesidad de un d e s tin a ta r io  neoesario, aunque s£ requ iers , por propia 
lég ica  del s is tan a , uno genérico y po tenc ia l, que hace derivar su e ficac ia  de la  
cognosoibilidad que f a c i l i t a  (AMOROS GUARDIOLA),
Su condicién de funcion adm in istra tiva , su destine  a te rce ro s  genêricos y su 
fina lidad  de tu te la r  relaciones ju rid io a s , explican que la  publicidad solo se logre 
efectivamente cuando la  misma se acoge a lo s  medios preestab lecidos por la  le y . Al 
contrario  que en punto a forma, donde r ig e  e l p rinc ip io  general de l ib e r ta d  (83), 
la  publicidad necesita  acogerse a lo s  instrum entes ex terio rizadores p rev isto  s por 
e l Ordenamiento, y siguiendo la s  pautas o modo s que, riguro samente, estab lece é l 
mismo. La formalidad p u b lic ita r ia  es txxativa  s i  ha de producir sus efectos pub lic i­
ta r io  s .
Autores hay, como LACRU2 BEEOEJO (84), quienes consideran que publicidad y apa- 
r ien c ia  son conceptos coïncidentes; cuyo substra te  viene determinado por razones de 
tu te la  ju r id ic a . La afirmaoion no ten d rîa  gran re levancia , s i  se h io iese  acompana-
de responsabilidad del Registrador de la  Propiedad en e l e.iercicio de su cargo, en 
é l Proyecto de Côdigo Hjpotecario de Puerto Rico. R .C .D .I., n° 4?9» ju lio -agosto , 
1970, pAgs. 945 y  s ig s , Aunque referido  a l  sis'beraa del proyecto, vale  para e l v ig ez  
t e .
(82) La n o tif ic a tio n  de l a  volonté dans l a  formation des ac tes  ju rid iques. 1930*
(83) Nuestro trab a jo , Sobre e l a r t .  1.279 del Codigo c iv i l , c i t .
(84) lACRUZ-SANCHO, Lecciones. c i t . ,  pag. 3
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da de l a  oportuna advertencia, que év ité  in c u r r ir  en e l equivoco de confundir l a  a- 
pariencia—como representaoion form ularia que no tien e  que i r ,  forzosamente, aoom- 
panada de un contenido ex is ten te  y concreto—, oon la  publicidad—como e x te rio riza - 
oién determinada de un contenido concreto y ex is ten te—. Con razon a f im a  PÜGLIATTI 
que, aunque en un plaùo logico pueden concurrir apariencia y publicidad, ambos coz- 
ceptes son excluyentes.
La publicidad no puede id e n tif ic a rs e  con la  apariencia  desde e l momento en que 
aquella re fo n d e  a una rea lidad , y esta  puede ser expresiva de una ficc io n  (85). Y 
en aquellos casos en lo s  que, como la s  denominadas adquisiciones a non domino, se 
in s is te  en conteraplar un resultado aparente o f ic t io io  en funcion de una p u b lic i­
dad in terven to ra , se e s t i  confundiendo e l funcionamiento propio dél Derecho (86) .
EL Derecho, a l  igual que provee medios de conversién en bénéficie  de l a s  p a rte s  en 
e l négocie, provee medios de conversion con ausencia 'de bénéficié  para l a s  mismag, 
s i  l a s  condiciones en que la s  supuestas p a rte s  han aotuado su in tencion p r ic t ic a ,  
no tienen  u ofrecen su fic ien te  in tensidad , o e s ta  es menor que aquella  o tra  rep re- 
sentada por l a  actuacion de te rc e ra s  personas.
Es por e llo , que no • podemos e s ta r  de acuerdo con lo s  estudiosos que, d is t in -  
guiendo en tre  una t i tu la r id a d  re a l y o tra  formai, ambas co n trad ic to ria s , consideran 
resu e lto  e l problema por l a  intervencion de la  fe  pdblica y en favor de la  t i t u l a ­
ridad  fermai (con to ta l  indepndencia hacia e l  ju ic io  favorable que nos pueda s ig n i- 
f ic a r  esta  solucion, en atencion a determinadas exigencias déL t r i f i c o ) .  Y la  d is -  
confomidad dériva de que, d is tin g u ir  t i tu la r id a d  re a l oomo algo previo a l  orden 
ju rid ico  y t i tu la r id a d  formai como algo que e l  ordenamiento ju rid ico  créa desconca- 
tenado de la  rea lidad , es d is tin g u ir  un imposibîLe. Tal es l a  rea lidad  de un adqui- 
ren te  a non dcanino, cual lo  es l a  del t i t u l a r  norraaS, La c ircunstancia , destaoada, 
de que e l proceso de adquisicion sea o rd inario  para e s te  y ex traord inario  para aqua 
no l a  consideramos de su fic ien te  in tensidad como para hablar de una t i tu la r id a d  me­
ramente formai o vacla .
3. Ambito de l a  publicidad
La funcion conformadora que e l Dereoho lle v a  a cabo se re a liz a  por d is t in to s  
cauces y con d ife ren te s  modos, uno ée en tre  lo s  cuales es la  public idad . Cuando é l 
Derecho reclama y asume l a  proteocion de situaciones soc ia les determinadas, no se 
l im ita  sieo^re a robustecer le s  c r i te r io s  socia les imperantes, sino que puede avan-
(85) PÜŒ.IATTI, La p u b lic ita  nel d i r i t t o  p r iv a te . Messina, 1944.
( 86) Ademas, se e s t i  desconociendo l a  advertencia , siempre oportuna, de BÜLOW, 
de que toda f ic c i ln  es, en e l fondo, un problema mal re su e lto .
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zar un paso y, como compensacion a l a  proteccion que otorga, puede e x ig ir , a su 
vez, que la  activ idad  de lo s  p a rtio u la res  se adapte a lo s  procedimientos que e l 
mismo provie. Como en cualquier o tro  canç)o o e sfe ra , en que, para lo g ra r c ie r ta s  
ven ta jas, es p rec ise  someterse a determinadas condiciones, tambien en lo s  marcos 
del mundo ju rid ico  es neoesario adaptarse a l a s  exigencias impuestas por é l propio 
Ordenamiento con é l f in  de poder, luego, invocar lo s  bénéficies que ese orden ofre­
ce.
Este sometimiento a la s  exigencias ju rid io as  es de gran importancia para com­
prender e l funcionamiento doL Derecho, que de o tra  manera sé ria  entendido como un 
sistema de re q u is ite s , imconvenientes y tecnicisroos carentes de sentido.
De o tro  lado, se ju s t i f ic a r la n  la s  tendencias a tecn icas, que, fundandose en 
l a  sim plicidad que debe reconocer se en lo s  hombres y en sus acto s (?), quieren re« 
f e r i r l a  a l  Derecho por ser un producto humano. Con lo  cual solo se encubre un tp ta] 
desoonocimiento de lo  que sea e l Derecho, a l  tiempo que se confunde la  simplicidad 
con l a  simpleza, que es a donde se lle g a  (8? ) .
De hecho, l a  mayoria de la s  gentes no conprenden que l a  tecn ica  re a liz a  una 
economia de esfuerzos sensib le , y  que la  t ic n ic a  ju r id ic a , a l  igual que cualquier 
o tra , tie n e  sus propias exigencias, pero produce sensib les bénéficies,E s posib le  
que e s ta  imigen se deba a que, siendo normal en e l mundo dél Derecho y en l a  vida 
toda, é l d esarro llo  mis propio de lo s  compromises y ré laciones, a l  gran publico l e  
destaca mis l a  faso  pato logica, o de in fraccion , en que solo se evidencian lo s  e- 
fec to s negatives del Derecho (coaccion). Efeoto "perturbador" de lo  ju rid ico  que 
se parece mucho a l  de l a  publicidad, cuyas ven ta jas quedan igncradas en su gran e^ 
fec tiv id ad .
La publicidad , de modo sim ilar, m utatis mutandis, a l a  forma, ofrece venta ja s
(87) Linea bajo l a  cual hay que s itu a r  a FRIH)MANN, W., law in  a changing socie ty .
Stevens & Sons, London, 1959; y , con e l ,  a una pretendida o rien tacion  socio- 
lo g ica , que se lim ita  a reb a ja r e l Derecho para comprensiln vulgar (que no popu­
la r )  y desafortunada. Con e llo  solo se consigue perjud icar é l Derecho mismo.
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8 inconvenient es (88) .  Y es por esc, que é l Derecho no extiende l a  publicidad a 
cualquier m anifestacion o ac tiv idad , sino que la  réserva para aaquellas s ituac io ­
nes en la s  que puede producir efectos beneficiosos a que e s t i  llamada,
Tanto la s  personas como lo s  bienes pueden quedar sometidos a l a  esfera  de 
in fluencia  de l a  publicidad. Los hechos ju rid ico s , lo s  actos, lo s  négocies ju r id i-  
cos, y sus ob jetos propios, se rev is  ten  en ocasiones de una publicidad determina­
da, Sin embargo, no abarca la  publicidad todo tip o  de situaciones, sino solamente 
aquellas convenientes a un trataraiento p u b lic ita r io  adecuado. C iertos ac tos de in­
dole personal (nacimiento, adopcion, matrimonio), y muy principalm ente la s  re lac io  
nas ju rid io as  rea le s , que reunen erainentes c a ra c te r îs tic a s  p u b lic ita r ia s , derivan 
principalm ente l a  atencién de la  publicidad ju r id ic a . Mientras que, en l a s  re lac io  
nés c re d itic ia s , la  publicidad no suele abundar, n i é l objeto ré su lta  apropiado 
para que la  publicidad re su ite  efecbiva del modo mas conpleto.
Y es que l a  publicidad cuenta con lim ite s  propios, derivados de su propia na- 
tu ra leza , de l a s  exigencias y convenienciasdel t ra f ic o , del mismo convencimiento 
rac ional acerca de sus venta ja s , o del mero o simple in te re s  (CORRADO). £h funcion 
de estos l im ite s , l a  h istsw ia se ha encargado de a c re d ita r , que l a  publicidad se hé 
hecho r e f e r i r ,  intensamente, sobre lo s  objetos cosificadcs.
4. La publicidad y lo s  bienes
Con re lac ion  a l  objeto de l a s  re laciones ju rid io as , en e l sentido concretado 
por Nicol-Speyer (89), l a  dinamica soc ia l ha valorado de manera d ife ren te  y  con 
c a rac te r cas i constante, aunque o sc ila n te , dos d iversas categorias de cosas, en 
consideracion a su suscep tibü idad  para sa tis fa c e r  neoesidades trascendentes, de
(88) Asi, en IHERING, E sp ir itu . c i t . ,  p Ig s. 28? y s ig s .
(89) Per A llg ^ e ine  Rechtlehre. p ig . 233, en c ita  de GONZALEZ Y MARTINEZ, J . ,  Es- 
tu d i f ^  I ,  pag. 6%
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confoimidad siempre oon una determinada v a lo rac iln  de l a  cohesiln  so c ia l, por su­
puesto. Como ha e sc rito  ARIAS RAMOS (90), segun epooas, cada puetlo  ha re fle jad o  
en su leg is lao io n  una d ife ren c ia  de t r a to  en tre  dos categorias de bienes, a lo s  
que la s  oorrespondientes condiciones so c ia les  y economicas otorgan un rango de va­
lo r  d is t in to ;  a n t i te s is  que se re f le ja  en l a  d iv e rsa regulacion que su je ta  unos 
bienes a la  l ib r e  deterrainacicn ind iv idua l, m ientras que o tro s quedan ad sc rito s  y 
sometidos a una in tensa y absorbante in fluencia  de p rincip io  s soc ia les , que provoCf  ^
una v ig ü an c ia  y tu te la  mas celosas para la  transm isién y e l t r a f ic o .
La d is t in ta  valoracion que se a tribuye  y reconoce a lo s  d is t in to s  tip o s  de 
bienes tien e  importancia para comprender l a  funcion socia l y ju rid ic a  del Registre
de la  propiedad, ya que, en o tro  caso, quadaria obscure e l motive déterminante por 
cuya v irtud  e l Registre se ha venido relacionando tradicionalm ente oon lo s  inmue- 
b les (91) .
Y de t a l  d is tin c io n  hay que p a r t i r  para comprender e l R egistre de l a  propieê 
dad. Porque, en efeoto, m ientras que l a  propiedad de lo s  muebles requ iers l a  sim­
p le  publicidad posesoria como su fic ien te  (anunciando aquella , s iqu iera  presuntiva- 
mente, l a  t i tu la r id a d )  (92) , no ocurre lo  mismo con lo s  inm uetles, necesitados de 
un mayor remedio p u b lic ita r io , Aunque es de reconocer que hoy d ia , "después del 
desarro llo  del t r i f i c o  y de l a  activ idad  in d u s tr ia l  y e l fenémeno de lo s  t i tu lo s  
v llo res"  (93)» punto a publicidad se m anifiesta una fu e rte  o rien tao ién  d o c tid ia l
(90) ARIAS RAMOS, La doctrina de l a  * conventio * v e l or£gen de la  hipoteca romana. 
R.D.P. 1942.
(91) Con t a l  d is tin c io n , no fa lto  quien v iese  una escision  en la  ob jetiv idad  ju r i ­
d ica . Asi lo  penso GONZALEZ Y MARTINEZ.
(92) Lo que no es dar l a  razon a AEBY (Le Regi s t r e  foncier d 'a p rès  l e  D ro it Suisse) 
^ni a CALVO SORIANO (Tradicion y donacion, A.A.M.N., I I I ,  p ig . 409), a l  acep-
t a r  e s te  e l ejemplo del primero; ejemplo equivoco, no obstante haber sido especial- 
mente buscado. S u s titu ir  e l baston por un cubo con leche y l a  conclusion p resu n ti-  
va es d is t in ta ,
(93) GARCIA CANTERO, G., La finca como obieto  del derecho r e a l . R .C .D .I., I 966,
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7 lé g is la t iv e ,  que patrocina la  su stitu c io n  de l a  d is tin o ié n  en tre  muebles e inmue- 
b les, por o tra  de bienes r e g is tr a t ie s  y  no re g is tra b le  s (94').
Naturalmente, la  o sc ilacion  h i s t i r i c a  aoeroa del va lo r y consideracién de une: 
y o tro s tip o s  de bienes tie n e  in te re s  por funcion de la s  formas p u b lic ita r ia s  que 
deban ap lica rse  a unos u o tro s, ya que dicha variedad posib le  de formas aot6a en 
consideracion a una diversidad de f in e s .
De ah l que, entonces, sea conveniente atender a lo s  f in e s  que se persiguen 
con la  publicidad re g is tr a l  inm ob iliaria . As£ nos haHaremos en condiciones de pre^ 
c isa r  su funcion.
LOS FDiES DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
En tema de f in e s  del Registre de la  propiedad, ya es trad ic io n a l in ic ia r  su 
re fe re n d a , a l  menos en cuanto a l  sistena  espanol y con respecte a lo s  de aL d e ri­
vados, con la  célébré formula del Prolnbulo de l Real Deere to  de 8 de agosto de 
1855, ordenando oonfeocionar un proyecto de ley  h ipo teoaria . Como es sabido, dicho 
PrelmbulOn poniendo de re liev e  l a s  d e fic ien c ia s  de la  le g is lac io n  entonces vigente 
en Espaha. achababa a dichas leyes, que; " . . . n i  garantisan suficientem ente la  pro­
piedad, n i ejeroen saludable in fluencia  en la  prosperidad pdblica, n i asien tan  en 
so lidas bases e l c réd ite  t e r r i t o r i a l ,  n i dan activ idad  a la  o ircu laoién  de la  r i -  
queza, n i moderan e l in te re s  del d inero, n i f a c ü i ta n  su adquisicion a lo s  duehcs 
de l a  propiedad inmueble, n i dan l.a debida seguridad a lo s  que sobre aquella ga-
(94) La su stituc ion  de l a  c la sificao io n  de lo s  bienes muebles e inmuebles por l a  
distinci& n en bienes re g is tre  b les y no re g is tra b le s , oon origan en ŒïER, va 
adquiriendo carta  de naturaleza en lia doctrina  de habla espahola, habiendo sido su 
precursor Leopoldo ALAS ("C larin"). ROYO MARTINEZ (Anortaoiones a l  estudio de la  
hincteca. sobr^ bienes mueblres. t ê s i s  docto ra l, Eolonia, 193O, pubLicada en S ev illa , 
1933)» oon su cêifusiôn; e l impacto de FERRARA, h ijo  (L*inoteca mobi3,ia r ia , Roma, 
1932) , y la  aceptacion de la  te s is  por o tro s  (BE CASTRO, SANZ FMîANDEZJT ju s t i f ie r  
ran  e l e studio de VALLET DE GOYTISOLO ( Introduce ién a l  e studio de !^ a hi^poteca mq- 
b i l i a r ia  y prenda sin  deqplazamientOa R*D,P,, 1953), que re p e rc u tir ia  en lâ^Ley 
espanola de 16 de dioiembre de 195^. En Puerto Rico, l a  confirmacién lé g is la t iv e  
de esta  in s titu c io n  se acometié muy pronto, aunque, qu izl por e llo , de modo d e fi­
cient©, pues, por dar entrada a c r i te r io s  inoonsisten tes, l a  ley  de a l l l  hace po­
s ib le  l a  que nosotros denominamos "hipoteca de l papel de fumar", por cuanto é l tex  
to  no d istingue  que muebles son suscep tib les de hipoteca, englobando todo s .
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ra n tîa  p res tan  sus c ap ita le s" . De donde deduoimos, que para e l  leg is lad o r espanol 
de 1855» lo s  f in es  del Registre de l a  propiedad serian  aquellos que cumpliesen cpn 
lo s  punto s no cubiertos por la  le g is la c io n  que o ritic a b a .
No menos c l ls ic a ,  en orden a concretar f in e s , es l a  referencia  a l a  Sxposicion 
de Motives del segun la  cual, t r è s  han de ser lo s  f in es  fundaraentales de un
buen sistema r e g is tr a l ;  una constitucion  mis segura, una publicidad mas efectiva  y 
una mayor m ovilizacion de lo s  derechos re a le s .
Por nuestra p a r te , y no obstante lo  indicado, teneraos in te r ls  en destacar:
1 ®), que, con frecuencia, cuando se alude a lo s  fin es  de un buen sistema re g is tr a l ,  
suele hacerse referencia  a a q u lllo s  mis excel entes que con e l Registre pueden lo ­
g rar se; 2 ®), que, con la  misma frecuencia, ta ie s  fines no se m anifiestan como lo^r 
grades en la s  leyes que solemos hacer objeto de nuestro e studio; 3®)» G^ ©» P©r todo 
e llo , un Registre de la  propiedad concreto y determinado puede ser empleado, tan to  
para lo g ra r  aquellos f in es  excelente:3f- como para alcanzar o tros bastan te  d is tin to s , 
Incluso, segin e l  sistema oon que se haya ooncébido, e l Registre de l a  propiedad 
puede ser instrumento para, por carainos radioalraente d iverses, alcanzar f in e s  id |n -  
t ic o s .
y junto a lo  apuntado, una concreoion. Aquellas referenc ias a lo s  te x te s  de 
uso general ofrece una paradoja de iden tidad . Siempre que se enumeran lo s  f in es  a 
que tien d e  un R egistre, se suele comenzar (&en consideracion a su relevancia?), 
por hacer constar que ese R egistre, s i  es de l a  propiedad. quiere asen ta r l a  pro­
piedad misma o c o n s titu ir la  sobre bases mas firm es; luego, se patrocina una p u t l i -  
cidad de esa propiedad; y, finalm ente, se incluye e l proposito de f a c i l i t a r  e l 
c red ito  (y no e l beneficio extraordinario  de lo s  acreedores), disponiendo de lo s  
medios para que e l mismo se obtenga con l a  mayor fac ilid ad  de quien lo  s o l ic i ta ,  
con e l  menor esfuerzo de quien lo  pide y con l a  menor onerosidad posible de quien 
lo  ob tiene.
Personalmente, nos inclinamos a pensar que l a  enumeraciln de fin es  suéLe que-
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dar muy meditada por e l leg is lad o r, principalm ente cuando se t r a ta  de un le g is la ­
dor que quiere m odificar e l sistema entonces v igen te, que se déclara defectuoso, Y 
s i  e l leg is lad o r de referencia  es uno para oL cual él. Registre de l a  propiedad, 
como é l Derecho todo, ré su lta  ser instrumento de rea lizac ion  cotidiana de la  Jus­
t i c i a ,  a s i  como de esa o tra  ju s t ic ia  menos b r i l la n te ,  consisten te  en dar a cada 
cual aquéllo que l e  corresponde por su esfuerzo y su trab a jo , por su dedicacién y 
honestidad, ese leg is lad o r p res ta ra  la  mlxima atencion a l  orden enunciado de f i ­
nes por conseguirse# Aquel Real Decreto de 1855, por lo  que aquI in te re sa , p a rte  
de una premisa in ic ia l  de destaoada importancia, cual es l a  tendencia a garan ti­
zar eficazmonte la  propiedad; y—opina e l leg is lad o r—, con la  propiedad garan ti- 
zada, l a  prosperidad publica se r l l a  consecuencia, porque ha de p e rm itir  log rar 
sé lid as  bases para e l c réd ite  t e r r i t o r i a l ,  a c tiv a r  la  c ircu lacion  de la  riqueza, 
moderar e l in te re s  del dinero y f a c i l i t a r  l a  adquisicién  de nuevas propiedades, 
otorgando a s i  seguridad a l  prestam ista de capitales»  Curioso, que lo s  f in e s  pro­
pue stos por e l leg is lad o r para e l Registre de l a  propiedad se conciertan  rigurosa­
mente con e l entendido aceptable de ju s t ic ia ,  en ese campo, ex is ten te  en e l  momen­
to  de que se t r a t a .
EL Real Decreto de 1855 concibe e l sistema re g is tr a l  como medio de seguridad# 
Pero,6ss que lo s  o tro s sistemas re g is tra le s , d is t in to s  e incluso con trad ic to rio s 
de l pensado por e l leg is lad o r espanol, buscan o tra  cosa? EL re g is tre  au stra lian p  
es un R egistre que otorga una seguridad ap la s tan te , en su sistema; y e l  Registre 
a lm in  se ha contado siempre oomo la  mayor exquisitez en e l logro téonico de l a  
seguridad ju rid ica ; y e l sistema de tran scripc ion , se piensa, no es malo para lo ­
g ra r, s i  no l a  seguridad, s i  una re la tiv a  y razonable tra n q u ilidad, que en ocasio­
nes puede ser mis absoluta que l a  ofrecida por cualquier o tro  sistena# Y éL Regis­
t r e  inaugurado en febrero de 1972 en e l D is tr i to  Federal de Buenos A ires parece 
prometer unos resultados, que, por mal v is to s  en tra  nuestros ju risoonsu lto s acha- 
cosos, no va a dejar de proporcionarnos m agnîficas ideas acerca del modo de lo g ra r
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seguridad. Y, por mayor abundamiento, lo s  sistem as re g is tra le s  como e l de l a  mayo- 
r l à  de lo s  ex is ten tes en lo s  Estado s ünidos de Norteamérica (conçjrendierKio lo s  
Estado s que, como C alifo rn ia , tienen  una cosa que e llo s  denominan R egistre, aunque 
solo sea un Archive inm obiliario ), consideran que l a  garan tia  ofrecida por e l 
contrato de seguro es e l mayor logro para l a  tranquH idad del comprador (aunque 
aqui incide la  confusion en tra  é l resu ltado  m ateria l d inerario  de un négocié y 
l a  expectativa de sa tis facc io n  del in te re s  o rig in a l dél acreedor).
Es d ec ir , y resumiendo, que én todo momento y en todo lugar se busca l a  se­
guridad; y, a l  parecer, en todas p a rte s  se consigue. Busqueda y obtenciln  que se 
logran con e l Registre de l a  propiedad. No es, desde luego, qûe s6lo  e l Registre 
produzca seguridad, sino que la  seguridad puede obtener se por medio del R egistre . 
Y s i  esto es c ie r to , y lo  es, hemos de conclu ir entonces, que e l problema de f i ­
ja r  l a  funcion del R egistre de la  propiedad no e s tr ib a  en afirm ar que es una fun­
cion de seguridad. Lo que in te re sa , es determinar que es lo  que cada cual. cada 
hombre. asp ira  a asegurar. Y por e l pensamiento tr iu n fa n te  en un momento h is to r i-  
00, conociendole, podremos saber que podlan querer, con re lac ion  a l  R egistre , lo s  
hombres del momento. Podremos conocer e l R egistre de ese mismo momento.
IDS FINES DEL REGISTRO, EN ESPANA Y EN I 86I.
EL priiiier Registre de la  propiedad puertorriqueno que puede c a lif ic a rs e  de 
téonico dériva proxiraamente del Registro espanol de I 861. Serl, por e llo , convo- 
n ien te  averiguar la s  intenciones del Registro espanol de I 861, para poder a n a li-  
zar l a s  pautas que pudieran haberse re fe rido  a l  Registro puertorriqueno, por en# 
tonoes bajo soberanla espanola,
1 . La in tencién  lé g is la t iv e  en I 861 
iQuê se qui so hacer con la  Ley h ipoteoaria  de I 86I?
Dar una respuesta que, por acertada, ponga a todos lo s  au tores de aauerdo, 
no es, todavma e s ta s  a ltu ra s , ta rea  se n c illa . M ultitud de ex c^ en tes  plumas han
-  6? -
venido a poner de m anifiesto que, por lo  menos en estos in s tan te s , querer p rec isa r 
un sentido concreto y riguroso, por u n ita r io , para e l Registro de l a  propiedad es­
panol, s e r l  trabajo  amplio* Y s i  estudiosos de v a lia  no han logrado oonvencerse, 
reclprocamente y de modo conqpleto, sobre lo  que de verdad se quiso estab leoer oon 
aquella  primera Ley hipoÿecaria merecedora de t a l  nombre, d ific ilm en te  vamos a a s- 
p i r a r  a convertirnos en in te rp rè te s  au tsn tico s , Sin embargo de lo  cual, s i  vamos a 
perm itirnos e ra itir ju ic io  sobre algunas cuestiones#
La leo tu ra  de la  gran cantidad de paginas dedicadas a l  tema, pendientes la s  
^ que queden por darse a la  lu z , es desde luego, crien tadora; siqu iera  pueda prodo» 
c ir ,  en ocasiones, e l efeoto con tra rio , d ificu ltando  la  d igestion  in te le c tu a l de 
todo lo  que se d ice , haciéndose a s i  mas Irdua la  ta rea  de comprender todo lo  que 
se quiera expresar.
El sentido funcional que hayamos de reconocer a l a  Ley h ipo teearia  espanola 
de I 86l ,  aunque quiza sirve  hoy de poco para e l Dereoho espanol, parecenos funda- 
raœital para e l momento puertorriqueno. Si e l  sentido del Registro de la  propiedad 
puertorriqueno ha de e s ta r  ligado a aquel sentido in ic ia l ,  s i  e l desenvolvimiento 
in s titu c io n a l ha sido consecuente, la  re lac io n  debe darse , ^ la c io n  que considera­
mos e x is te n te  sean lo s  resu ltades sim ilar es u opuestos a l  sentido causal; pues no 
debecios o lv idar que l a  te s is  puede continuarse en sus consecuencia s mis propias 
como d e sa rro lla rse  por medio de la  a n t i te s i s .
1861. La fecha es punto c ru c ia l en e l  dosem^olvimiento del Derecho espanol. 
Son mementos codificadorss; mementos en que, oon re tra so  m anifiesto , nuevas tenden* 
c ia s  y nuevas foraas de pensamiento a iréan  a Espaha, tipicaraente p rov ista  de "a ire  
aoondicionado". Se cruzan y entreoruzan l a s  d irecciones de un mal Hamado pensa­
miento trad ic io n a l, junto a un autentico  pensamiento que avala la  trad ic io n , a s i  
como nuevas o rien tac iones. Incluso, hasta t a l  punto p ro life ra n  alguno s h ib r id is -  
imos, que l a s  leyes de entonces pareoen su rg ir  con zonas obscuras, como tami^mo 
desvelar una oculta intencion le g is la t iv a , de modo parecido a w;ao sutûe ùTjivix 
con l a s  leyes econém ico-fiscales sobre inversiones del ex te rio r  o en e l  e x te rio r .
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Las leyes h ipo teoarias son normas d ir ig id a s  a ordenar, p ré fé ran temente, la  
economia ("n i garantizan suficientem ente l a  propiedad, n i e jercen  saludable influen­
c ia  en la  prosperidad publica, n i asien tan  en sé lid as  bases e l  c red ito  t e r r i to r i a l ,  
n i dan activ idad  a la  c ircu lacion  de l a  riqueza, n i moderan e l  in te re s  de l dinero") 
Y esa ordenacion economica es la  propia de lo s  tiempos en que l a  ordonacion se e- 
fec téa  (pero, en Espaha, con re tra so  fre n te  a Europa). Con lo  cual, e l primer pun­
to que hemos de reso lver, in te n ta rlo  es mis propio que darlo  por hecho, sera de­
term inar l a  situacion  economica espanola ex is ten te  por lo s  ahos en que se publica 
nuestra  Ley h ipo teearia ,
FIGA FAÜRA (95)» reconociendo que l a  Ley h ipo teearia  de I 861 es una le y  re -  
volucionaria  (por cuanto, en su opinion, créa una c lase  de poseedores y l a  consa- 
gracion y reoonocimiento lé g is la t iv e  de esa nueva c la se ) , adscribe su carac te r r é ­
volue ionario  a l a  im plantaciln  del capitalism o l ib e r a l ,  "o lo  que ha sido Hamado 
*revolucion c ap ita lis ta*  " (96) .
H ip llito  T'jINE, en sus Origenes de l a  Francia contemoorlnea. escribe , qye la  
Revolucién de 1789, en esencia, fue una tra s la c io n  de la  propiedad; tra s la c io n  que, 
por nuestra p a rte , y de acuerdo con MOLITOR (97), hemos de r e f e r i r  exdusivamente 
a un movimiento economico (98). La Revolucion francesa, que tuvo su repercusién 
espanola en un movimiento de p e r f i le s  rnodemisimos, por cuanto fue "a p lazos", a-
(95) FIGA FAURA, I . ,  La Lev h ipo teearia  de I 861 y l a  economia nacional .  A.A.M.N,, 
XIV, pags, 118 y s ig s .
( 96) I b id ^ ,  p ig . 129.
(97) MOLITOR, Nueva problem itica de l a  propiedad. tra d . Navas, R.D.P,, 1954'.
( 98) Juridicam ente, l a  tra s la c io n  de l a  propiedad del sehor a l  vasallo  era cosa 
hecha an tes de aquella fecha; solo quien explotaba l a  t i e r r a ,  e l labrador,
direotam ente afectado por la s  cargas f is c a le s ,  deviene p ro p ie ta rio . En general,
La^jgropiedad y sus lim itac io n es. Madrid, 1963.
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barcando desde l a s  Cortes de Cadiz a l a  denominada etapa moderada. que corre  en tre  
los ahos 1843 y 1868, no fue, desde luego, una revolucion o a p ita l is ta , sino e l in i-  
cio de la  rpoclaraaoion burguesa. La llamada revolucion c a p ita l is ta ,  como estab le­
cimiento de un sistema de c ap ita l (99)* exige determinados ingred ien tes, vario s de 
lo s  cuales no e x is tian , o e x is t Ian solo en embrion, en la  Espaha do l 86l  (100) .  
Valga como ejemplo la  f a l ta  de apreciacion de la  t ie r r a  en s i  y por s i  misma con- 
siderada, propia del sistema de c a p ita l, sentimiento aquel in ex is ten te  en E^aha 
a l  tiempm de publicarse  la  Ley h ipo teearia , e incluso in ex is ten te  durante mucho 
tiempo despues; l a  ausencia de una au ten tica  revolucion in d u s tr ia l  en marcha di# 
ficu lta b a , igualmente, aceptar l a  presencia de l a  revolucion c a p ita l is ta  por aque­
l l a s  fechas, que, por mayor abundamiento, ten ia  qye haberse pre sent ado, en cuanto 
revolucion, con c ie r ta  an telacion , resultando la  Ley h ipo teoaria  espaldarazo ju - 
rid ioo  (con lo  que no se rla  una ley  revoltacionaria, sino afirmadora de un sistema 
ya establecido y, por e llo , conservadora), porquo la s  révolueiones no plasman en 
leyes—y sobre todo s i  son tecn icas— sino con bastan te  p oste rio ridad . Lo que se 
ha Hamado " la  ascension del sig lo  XIX", como expresion para designer ol fenomeno 
de l a  adquisicion de inmuebles que f a c i l i t é  la  oreacion de énormes fo rtunas con 
base en l a  t ie r r a  es fenomeno coetlneo con la  Ley h ipo teearia ; y esa ascension, 
an cuanto exigencia para la  formacion de cap ita le s , es y lo  ha sido en todas par­
te s ,  p revia a l  establecim iento del capitalism o como sistema. La Ley h ipo teoaria  de 
l 86l  no plasmo, no pudo plasmar, l a  revolucion c a p i ta l is ta ,  sino que solo quiso
(99) Capitalismo y c a p ita l is ta  s, han e x is t ido siempre; pero el capitalism o en cuan­
to  sistema es muy modemo, incluso algo p o s te rio r  a MARX, quien pudo provenir
algunos de sus efectos.
(100) Algo parecido ocurre con la  denominada sooiedad de consumo, que algunos op- 
tim is ta s  consideran establecida ya en Espaha, siraploriente porque e l fenémeno
es general en o tro s  pa ises; olvidando que, para convertirse  en sociedad de consu­
mo, es neoesario haber superado la  ©tapa de "sociedad de produccion", y no re f le ja  
l a  balanza comercial espahola esta  situac ion  todavia.
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a f incar a l  p rop ie tario  de l a  t ie r r a ,  a l  re o iln  advenido, que luego se in te g ra r la ,
0 no, en un sisteraa m£s o mènes establecido de c a p ita l ,  Recordanos que son memen­
to s  de maridaje en tre  e l sector de l a  nobleza, escase de dinero, y de l a  burgue- 
sîa  economicamente fu e r te . Las d ife ren c ias  son im portantes, liguai que es in^ortan» 
te  reconecer s i  l a  intencion le g is la t iv e  se 11ego a lo g ra r .
Résulta, por le  indicado, extrano, que algunos au tores, describiendo oon a- 
c ie r to  estas p ig inas de l a  H isto rié  de Esparia, incidan en e l,  en nuestra opinion, 
e rro r de dar un «alto  en è l vacîo (qu iz l, solo contempler aquellos mementos bajo 
un exclusive enfoque), R eferirse  a l a  Ley h ipo tecaria  de l8 6 l como aq u llla  que 
aparece "como acorde f in a l  a l  rigodon desamortizador" (101), no au to riza , lo  cual 
no parece ser obsticu lo , para d e f in ir la  como ley  que se coloca a l  serv icio  de un 
capitalism e que se presume establecido (IC^). iümaginamos a l  Code sancionador en 
Francia de un sistema de cap ita l?  (103). Si se acepta, con RIPSRT, "que le s  coirv- 
pradores de bienes nacionales se han convertido en p ro p ie ta rio s  protegidos, gra­
c ias a l  C6digo Napole^nico", y  que " lo  mismo podemos d ec ir  de l a  Ley h ipo tecaria  
respecte de le s  compradores de bienes desamortizados" (164), no puede afirm arse
(101) FIGA FAURA, lo c . c l t l , pâg. 128.
(102) Ibidem. p6g. 129,
(103) No lo  admite PHILIP, A., H isto ria de l es hechos economicos y sociales de 
1800 a nuestros d ia s . Taurus, 196?, 88 y s ig s ,
(104) FIGA FAüRA, 3 ^ ,  c i t . .  pâg. 128. Misraa forma de pensar m anifiesta GOSSÎO 
(Tendencias .iurldicas en e l momento de elaboracion de l a  Lw h ip o teca ria .
Su comparaciôn con la s  ac tu a les , A.A.M.N., XIV, pAgs. 37 y s ig s . ), cuando, que- 
tiendo r e f ïe ja r  la"tendencia e x is tente, escribe  que, " la  finca ya no in te resa  en 
cuanto pueda ser base o sustento de una fam ilia , sine sin^l«nente en cuanto sea 
capaz de responder de una deuda para conseguir m ovilizar un c a p ita l susceptib le 
de inversion en empresas m ercantiles o in d u s t r ia le s . . ." ,  afirm acion que, vAlida 
para buena p a rte  de Europa, no lo  es tan to  para Espana, con excepcion de concre­
t s  sectores (preoisamente, aquëllos,p ro p ie ta rio s  de la tifu n d io s , que no usaron 
na t ie r r a  en su explotacion ag rico le , sino en o tro s  f in e s ) . Preoisamente, conseguir 
esa situaci6n  in ic ia l ,  " ta l  es l a  f in a lid ad  que, segdn su propio reconocimiento, 
persegula e l leg is lad o r de I 861" (Ibidem, pAg. 45) .  Luego, s i  t a l  era l a  f in a l i ­
dad perseguida, ha de reconocerse que, en I 861, no e x is t la .  Solo un leg is lad o r 
absurde pretender A implanter lo  ya e x is ta n te . Antes de o torgar a l a  t ie r r a  ese
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que dicha Ley in stau re  un sisteraa de c a p i ta l ,  Y este  es importante, pues marca su 
pauta de in fluencia  a l  in te rp re ta rse  e l tex to  le g a l,
Espana, en e s te  punto, llev6  gran re tra so  a l  res to  de Europa (105), y no s6lo 
por razones de cu ltu ra  y cosraovisién, sino porque e l  esfuerzo que Europa hubo de 
hacer fue economizado por Espana, quien en l a  etapa a n te rio r  hab£a encontrado en 
America lo s  medios m ateria les necesarios para la  lax itu d  p o s te rio r , Y con re lac ion  
a In g la te rra  o Alemania, e l  re tra so  es évidente, Todo lo  cual debe tenerse en con- 
sideracion  a l  in te r ta r  in te rp re ta r  nuestro primer sistema tecnico h ipo tecario , lo  
que GONZALEZ Y MARTINEZ no parecio ap rec ia r debidamente,
MAs cerca de l verdadero significado que tuvo la  Ley h ipo tecaria  se encuentra 
e l pensamiento de JORDAN DE URRiES (106), quien piensa, como ya an tes habia pensa- 
do DE CASTRO (10?), que lo s  p a rtid a rio s  de l a  codificacion, y codificacion fue por 
im peratives v a rio s , l a  Ley de l8 6 l, aunque LUZÜRIAGA p re f ir ie s e  un Codigo complète 
de una vez, lib raban  b a ta lla  ideologica por in s tau ra r la s  ideas del Codigo franc is , 
Y, hemos de ahad ir, no tan to  por ser f ra n c is , sino mis bien porque se tra tab a  de
c a rac te r  instrum ental, habîa que conseguir algo juridicam ente, sélo logrado so c ia l- 
mente: e l reparte  de t ie r r a  s . En sim ilar sentido, LARRAZ, La economia espanola en
1862. A.A.M.N,, XV, pAg, 4 l6 , Parece apuntar un c r i te r io  seme ja n te , en p a rte  delu­
de a sus lamentaciones, FERNANDEZ ALE'IAGRO, M,, H isto ria  p o llt ic a  de la  Esoat> con- 
tem porlnea. Madrid, I 968, principalm ente a lo  largo de lo s  dos primeros volumenes,
(105) Carecarios nosotros de un antecedente, no c a p i ta l is ta ,  pero s£ m ercan tilis ta , 
sim ilar a l a  Hansa gerraana. Y Alemania, en punto a capitalism o, ha sido e l
p a ls  mis adelantado, sobrepasando e l esfuerzo o rig in a l ang losajin , superando inoliK 
so aspectos aun la te n te s  en lo s  Estados ünidos de Norteamerica, que en Alemania 
forman ya p a rte  de l recuerdo. Y s i  bien es verdad, que lo s  Junkers han llegado 
hasta  e l primer te rc io  de e s te  sig lo , no es menos c ie r to  que eran su b s is tencias 
feuda les , dotadas de poder por razon de una pecu lia r estructu ra  p o llt ic o -m ili ta r ,  
pero estaban a l  serv icio  de l sistema de c a p ita l .
(106) JORDAN DE ÜRRIeS, P ., S ignificacion  y proposito de l a  Lev h ip o teca ria . A.A, 
M,N,, XIV, p ig s . 7 y s ig s .
(107) DE CASTRO, F ,, Derecho c iv i l , c i t . ,  I ,  p Igs, I 87 y s ig s .
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un Codigo (108). La codificacion sign ificaba  in s tau ra r en la  t i e r r a  espanola l a s  
panaceas iu sn a tu ra lis ta s :  reiv ind icacion  del hombre fren te  a l  absolutismo p o l i t i ­
co (como ya an tes habia planteado ZEILLER, con un c ie r to  matlz de avanzada, a l  a fir . 
mar l a  re iv ind icacion  fren te  a l  Estado, con independencia de la s  manos en que este  
e s tu v ie ra ), y en general e l establecim iento de la s  re laciones de acuerdo con e l 
idea l de ja s t ic ia  burgués, que, en un momento de romanticisme bastante m a te ria lis -  
ta , se creyl posib le  u n iv e rsa liza r. Lo que, en e l piano econimico, deberia signi* 
f ic a r  l a  p a rtic ip ac io n  del hasta  entonces no p ro p ie ta rio , en la  propiedad. Y como 
l a  t e s i s  de QÜENAY y del pensamiento a n te r io r  a l  momento a l  que nos referim os, 
habîa hecho r e s a l ta r  e l va lo r de la  t i e r r a ,  es muy explicable que l a  d a s e  socia l 
que quiere accéder a nuevas fuentes de riqueza, lo  que primero desee sea asen tar 
definitivam ente y formalmente su condicion de p ro p ie ta rio s  (igual que, en un piano 
d is t in to ,  e l Rey se sustituye  por la  Nacion). Y fue l a  burguesîa (109), que no se 
habîa beneficiado en general—a l reves de lo  sucedido en Francia—, por lo  menoe 
en l a  primera generacion, de la s  desamortizaciones y vinculaciones llevadas a e#, 
fec to , porque no estaba en situacion  de comprar siqu iera  lo  que tan  barato se o- 
f re c îa ;  fue l a  burguesîa, l a  que estimulo e l  movimiento p ro g res is ta  (110) .
Vicente FLOREZ DE QUINONES ( i l l )  c i ta  como fin es  de la  reforma (y no fin e s  que 
se perseguîan oon la  Ley, lo  que de suyo es d ife ra n te , pues e x is te  un quantum cro-
(108) "EL sig lo  XVIII se conv irtio  en e l sig lo  del Derecho N atural. La simierrte 
lanzada por lo s  hombre s de l s i ^ o  XVII tra jo  a sus nie to s una r ic a  co sécha;
e l Derecho n a tu ra l se convirtio  en l a  potenoia conformadora ée la  vida so c ia l. Al 
canzî e l tr iu n fo  en la s  declaraoiones de derechos.. .  y dominé la  ciencia  ju rîd ic a  
y so c ia l de l a  epoca" (WEZEEL, Derecho n a tu ra l y ju s t ic ia  m ateria l, Madrid, 1957, 
pâg. 205).
(109) En Espana, en i860; en Francia, desde 1789. Hay, pues, una sensible diferen- 
c ia .
(110) Aquellos p ro g resis ta  s muy pronto convertidos en conservadores, como lo s  de- 
f in io  SENADOR (que ciatmos por medio de FLOREZ DE QUINONES, Lev h ipo tecaria
y v ida ru ra l, A.A.M.N., XIV, pags. I 36 y s ig s .) .
(111) Ibidem, p lg . 191,
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nologico im portante), e l "dar seguridad a l  dominio y a lo s  derechos rea le s" , "11- 
b e rta r  a l  p rop ie tario  de l a s  garras de usureros despladados", gozando l a  L«y h i ­
po tecaria  de "un fonde ru ra l évidente y una insp irac ion  c la ra  de proteccion a la s  
t ie r r a s  y a lo s  hombres que viven y traba jan  en lo s  campos".
Eh l a  doctrina coetinea con la  Ley h ipo tecaria , don Bienvenido OLIVER, que 
citâmes por medio de JORDAN DE URRÎES, destaca lo  incomprensible e ilog ico  del 
tex to  le g a l en re lac ién  con la  Exposicion de Motîvos. Porque segdn e l pensamiento 
del le g is la d o r  y  a ju ic io  de don Bienvenido, la  Ley debla tener e l doble objeto 
de asen ta r l a  propiedad t e r r i to r i a l  y sus desmembramientos y modificaciones sobre 
bases que l e  diesen f i je z a ,  seguridad y certidumbre, y estab lecer l a  publicidad 
de la s  h ipotecas, lo  que no r e f le ja  l a  Exposicion; fin es  e s te s , anadîraos, fijad o s  
por e l orden indicado.
Y hay miembros de l a  Comision, como CARRAMOLINO, para quienes " la  Ley hipo­
te c a r ia , mas bien lev  de seguridad de la  prooiedad y de lo s  demâs derechos de la  
cosa" (en fasis  suplido), "no es pues una rémora para la  Codificacion, sino que l e  
a llan a  lo s  caminos" (112).
Sin in tencion  de efectuar una exposicion compléta de c r i te r io s  de autoridad, 
parece ya posib le  afirraar que la  fin a lid ad  que se oersegufa con la  lev  era la  de 
g a ran tizar l a  propiedad. Que era una ley , como gusta de d ec ir e l Tribunal Stpremo 
de Espana cuando ha de a p lic a r  una norma ju s t io ie ra , inspirada en sanos p r in c i-  
p io s . Y que l a  fin a lid ad  que persigu io  la  lev  fue, logrado ese estad io , f a c i l i -  
t a r  e l  d esa rro llo  del c ré d ite , e tc . ,  e tc . ,  en bénéficie in ic ia l  del campo, para 
que h a lla se  medios de d e sa rro lla rse .
Entonces, hemos de d is tin g u ir  dos fa  ses o momento s, coïncidentes c a s i en e l 
tiempo, pero cuyos e fectos, para lo g rarse  racionalmente, son sucesivos en su cro-
(112) En c i ta  de JORDAN DE URRÎES, lo c . c i t . ,  pag. 25.
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nologîa, SL primer estadio  co n sis teste  en garan tizar l a  propiedad; en estab lecer 
jurîdicam ente a lo s  rec ien  llegados a l  dominio; y para e llo , nada mejor que, a 
quienes eran p ro p ie ta rio s , in v ita r le s  a l a  reg is trac io n ; y para quienes advenîan 
originalm ente a l a  propiedad formai, g a ran tiza rle s  su acceso. Quien no tuv iera  t î -  
tu lo  de propiedad, como ya es sabido que resu ltaba  frecuen te  debido a l  an te rio r 
y prolongado feudalismo economico, a s î  como a l  sentido de la s  gentes acerca de 
" lo s  papeî^as", que a c red ita re  su situacion  de hecho; quien p retendiere  derechos 
sobre cosa ajena, gravimenes, censos, e tc . ,  que lo s  probar e y lo s  h io ie re  cons- 
t a r  en e l  R egistre para su su b sis tencia. No creemos inoportuno d ec ir , que la  Ley 
de 1861 pretendio hacer una lirapieza como primer paso para oïdenar la  casa; que, 
"con la  casa lim pia, la s  v is i ta s  l le g a r îa n  por s£ so las". Y un Registre de la  pro­
piedad que perm ite conocer exacta y realmente l a  situacion  de la s  fin cas, f a c i l i ­
ta  por su propio impulso è l desarro llo  del c ré d ite . EL segundo estadio se dériva 
del a n te r io r , pues, descansando l a  propiedad en so lidas bases, lo s  necesarios ca­
p i ta le s  para fomentar e l desarro llo  agrico le  (no se o lvide, que se e s t i  perdien- 
do e l Imperio de America), accederian a lo s  cantos espanoles (no siendo arguraepto 
en con tra rio , que lo s  c ap ita le s  no iban a l  campo por h a lla r  o tra s  fuentes de ma- 
yores beneficios, ya que, sin  negar t a l  posib ilidad , l a  Espana de entonces tén ia  
c ap ita le s  mês que su fic ien te s  para in v e r t ir  en l a  inex is tan te  in d u strie , sobrapdo 
sumas para atender a l  agro, por demas énica fuente de riqueza nuestra hasta hace 
escasos lu s t r e s ) .
Para lo g ra r  e l resultado que, segun hemos entendido y apuntado, perseguia la  
Ley, debia tomarse en consideracion una se rie  de cuestiones, evitando con e llo  
algunos problŒias, ofreciendo la  soluoion mas adecuada perm itida por l a s  circuns- 
tan c ias  y por lo s  in te re se s  en juego (3J.3)* Y todo e llo  en una m ateria en l a  que
(113) In te re ses  que, por p ro g res is tas , eran esencialmente conservadores; progre- 
sismo para unos propio s, que iban a conserver (ly  de que modo S) su progre-
80.
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habîa poca experiencia. Por demis, lo s  majores in ten tes  para aquél entonces se 
habîan llevado a cabo en p a îses cuyo p rin c ip io  ju rîd ico  econémico ordenador (en 
esencia, e l concepts., de la  persona en su re lac ion  con e l grupo so c ia l, y su re -  
f le jo  en lo s  bienes por medio de la  reg u lac iln  de l a  propiedad) era diametralmen- 
t e  d is t in to  (114).
Porque e l pensamiento aleman, riguroso y tecn ico , cansado en ocasiones, se 
planteaba cuestiones muy d is t in ta s  a la s  que podrîan in te re sa r en la  Espana de 
1861 • Aquél ejemplo mas o menos puro ha sido, evidentemente, perturbador; no en 
e l sentido de p erjud icarse  e l desarro llo  del Derecho h ipo tecario , que aquî ha sido 
siempre, y hasta  hace no muchos anos, meta de ilusionado alcance, pero s î  en e l 
sentido de que, por tomarlo de e je  de g iro , o rechazarle  como t a l ,  para in te rp re ­
t a r  nuestro sistema re g is tr e ! ,  se ha valorado como termine de referencia  a l  Re-r 
g is tro  de la  Propiedad alemin. Y . ^uizl, mis que ver lo  que quiso e l leg is lad o r, 
se haya pensado en que fa ltab a  a l a  Ley para implanter e l sistema de publicidad, 
por antonomasia, a l  d ec ir de la  mayorîa , e l regulado por e l B.G.B,
Bajo e s te  enfoque, ré su lta  menos obscuro o incomprensible que se tra b a je  con 
e l Registre espanol como instrumente tecnico imperfecto para lo g rar l a  garantie  
del t r a f ic o , relegando a un segundo término aquella fina lidad  que entenderaos tuvo 
—y ha de ten e r, a l  menos m ientras que e l concepto de la  propiedad sea en EspaRa 
e l heredado del d<xninio romane— . La Ley fue llamada lev  de te ro e ros (LOPEZ DE 
HARO, en tre  muchos), y a s î  se ha venido denominando ante c ie r to s  problèmes Con­
or eto s . Lo que no implica desconocer que lo s  Registros sean pensado s, o deben es- 
t a r lo , para e l  ex te rio r , a modo de escaparates.
Na tu r  aiment e, no es e ste  e l momento, n i debe ser e l lu g ar, para vol ver a re  -
(114) Sin desconocer l a  inf].uencia gern^aioa en lo s  Fueros espanoles, la  le g is la -  
cion comun representada por Las P artid as. es corcana a l  Derecho romano. I -  
gual en Puerto Rico, en que e l Derecho espanol aplî.cable se lim ite  a la s  P a r ti-  
das y la s  Recooilaciones.
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la ta r  l a s  v ic is itu d e s  del sistema re g is tr a l  espanol en sus primeros pasos. Pero 
SÎ puede ser oportuna l a  refereno ia , rip id a  y somera, a deterrainados aspectos de 
todo5 conocidos, aunque con conclusiones d ispares.
Tomando como punto de partida  l a  necesidad de r a t i f i c a r  y de ordenar la s  nue­
vas t itu la r id a d e s , as£ como aquella o tra  de hacer la  révolueion francesa en l8 6 l 
y en Espana, o sea f a c i l i t e r  la  c a lif ic ac io n  o f ic ia l  de p rop ie ta rio s  a lo s  que 
hasta entonces eran solo cultivadores de la  t ie r r a  y en la  t ie r r a ,  e l  primer paso 
debla c o n s is tir  en log rarse  l a  reg is trac io n ,p o r cuanto solo a s i  podrla asen ta rse 
en so lidas bases e l c réd ite  t e r r i t o r i a l ,  cuyos medios de rea lizac io n  fueron ra d i-  
calmente modificados en su estru c tu ra  ju r ld ic a . Y p o l i t icamente la  medida se t r a -  
ducia en condenar y d i f ic u l ta r  a lo s  acreedores de hasta entonces su situacion , 
a l  implantar la  publicacion de cargas.
Hasta que punto, no ya la  Ley, que puede in te rp re ta rse  con c ie r ta  unidad, 
sino su Exposicion de Motives, acerto  a expresar aquel proceso f in a l is ta ,  es tarn- 
bien capltu lo  que puede d is c u tir s e . Una probable in erc ia  de dar por buenas opinio- 
nes a n te rio re s  nos ha tra ldo  l a  constante alabanza de aquella  Exposicicn. Y sin  
negar que, en cuanto exposocion de motlvos, l a  de la  Ley de l8 6 l tie n e  mucho que 
o frecer a l a s  que hoy se elaboran, s i  es que se elaboran, en nuestro caso p a rticu ­
l a r  creemos poder afirm ar, que la  Exposicién indicada ofrece suscep tib ilidad  para 
defender, con base en e l la ,  variadas posiciones, sobre todo s i  la  le c tu ra  se hace 
con c ie r ta  rapidez y se c itan  p irra fo s  mas o menos su e lto s . Parece abundar en 
este  sentido la  c ircunstancia  de que aun se usa de t a l  tex to  para in te rp re ta r  in ­
cluse l a  le y  actualmente vigente en Espana, cuya propia Exposicion de Motlvos, sin  
embargo, y por paradojas de l a  vida, no ofrece bastante base para entender e l 
tex to  de 1944 (refundido, 1946), como sancionador de o rien taciones y de p rincip io  s 
in ex is tan te s , que se quieren encontrar sancionados en aquélla  primera. Todo lo  
cual nos lle v a  a veces a a dicha intrcduocion de la  Ley de I86 l usando
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de elementos acslaratorios fcodos, exoeptmando dicha introduccion (115). Y esto , 
cuando se t r a ta  de usar en Puerto Rico por inerc ia  d e l o ro s tic io  da alerunos est.n- 
d iosos espanoles, ha sido causa de se rio s  e rro res, como hemos de ve r.
Siendo, en f in ,  l a  Ley revolucionaria , ien que consistio  l a  revolucionî Es 
sabido, que en èL sistema que implanta. &Cull s is tm a?
No o rien ta , o lo  hace indebidamente la  Exposioién de Motlvos de nuestra p r i­
mera Ley h ipo tecaria , a l  d é f in ir  è l sistema que implanta como d is t in to  a l  t r a d i -  
c iona l: "Nuestras leyes, siguiendo a la s  romanas" han raantenido la  exigencia de 
un modo, de un acto externe, publico y que sa pudiera ap recia r por todos". Contra 
cuyo p rin c ip io , "se  ha èlevado o tro  en lo s  tiempo s modernos", que fue adoptado por 
Le Code, conforme a l  cual, è l elemento t l tu lo  (causal) destaca ( l l6 ) .  Pero, "np
(11$) No vamos a negar, que esa Exposicion de Motlvos sea è l mejor prelmbulo y e l 
mis autorizado oomentario de l a  Ley, como pudo ya afirm ar FERNANDEZ NEGRE­
TE. Pero s i  puede afirm arse, que osa Exposicion no es, desde luego, n i tan  c la ra , 
n i , en ningun caso, e l mejor in te rp rè te  d e l Ordenamiento ju rld ico  todo.
( I l6 )  Sabido es, que e l  origan de l a  te o r la  del t l tu lo  y dèl modo de ad q u irir es 
todavla dudoso. Se c itan  lo s  te x te s  de PAULO ("nunquam nuda t r a u i t io  tra n s -  
f e r t  dominium, sed i t a  s i  vendi t i o au t a lloua iu s ta  causa p rae cc e sse rit" . 41, c f . 
31) y  de ÜIPIANO ("tr a d i t io  prooria e s t a lie n a tio  rerum nec manoipi; harum rerum 
iosa  tra d itio n s  adprehendimus s c i l ic e t  s i  ex iu s ta  causa t ra d ita e  s in t nobis". 19 
17) como orî^en  c lasico ; pero no f a l ta  quien, como HOFF^ ÎANN iDio Lehre von t i tu lu  
und modus adouirendi. Viena, 1873), haya pensado en l a  in terpo lac ion  de ta ie s  tex  
to s .
Al parecer, como residue de la  antigua manc ip a tio. en la  êpoca c l ls ic a  dèl 
Derecho romano. en que se d esa rro lla  la  t r a d i t io  ^ e s ta , por s î  so la , no era au,- 
f ic ie n te  para considerarla  con viî:‘tua lidad  transraisiva; l a  entrega exige una çaus 
que l a  ju s tif iq u e , causa determinada por la  presencia de un contrato  con finalidau 
t r a s la t iv a .  Para JDRS-KUNKEL, por ejemplo, la  p lu ra lidad  de causas es innegable, 
escribiendo dichos au tores, que, "en lo s  nagocios que se cunpllan en e l acto , l a  
causa o o n sis tla  en e l acuerdo acerca del f in  de l a  entrega, ex is tan te  a l  tiempo 
de re a l iz a r la  (causa donation is. causa dot i s ); en l a  compraventa, era e l contrato 
mismo; en e l pago o cumplimiento de la s  obligaciones e s tip u la to r ia s  y de legados, 
l a  causa no e ra , por e l co n tra rio , como pudiera c reerse , e l  negocio ju rld ico  créa 
dor de la  obligacién (estipu lac ion , legado damnatorio), sino e l  acuerdo sobM e l 
c a rac te r  l ib e ra to r io  de l a  p restac ion  (causa solvendi)". (Derecho romano. pag. 
182, tra d , P rie to -C astro ).
De este  modo, una ju s ta  causa, una entrega y un nexo causal, provocan la  
tran s fe ren c ia .
En e l Derecho intermedio, l a  te o r la  del t l tu lo  y del modo tomé gran inportan 
c ia , s i  bi@i se ha producido para aquél entonces una se rie  de cambios a l a  concep 
cién  romana. De un lado, l a  t r a d i t io  queda separada de l animus; una nuda t r a d i t ic
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corresponde a l a  Comisién apreciar" la s  excelencias, en tre  p a rte s , de l sistema
desprovista del o r ig in a l animus tran sfe ren d i e t accip iendi dominii es lo  résu l­
tan te  (ROCA SASTRB); l a  trad ic io n  queda confiaurada como sinç le  modo de transm i- 
t i r ,  desplazindose la  energîa t r a s la t iv a  a l  t l t u l o . EL convenio causal para a fo r-  
mar p a rte  de lo  que se denomina iu s ta  causa tra d ic io n is , que c a lif io a  y concreta 
la  fina lidad  tr a s la t iv a ;  de donde ^ T t î tu lo  o causa, ré su lta  robustecido, desde 
èL momento en que en e l se hace r e s id ir  l a  e x is tenoia o no del animus transferen ­
d i . La re lac ion  o conexion entre  t i tu lo  y causa opéra de manera absolu ta . Gmtrada 
l a  energîa en e l t l t u lo ,  l a  re lac ion  de e s te  para con e l modo ha de ser d ire c ta , 
por cuanto l a  entrega, o modo, funciona como un ultimo req u is ito  que, aunque ne- 
cesarioç deviens e l algo anadido a l  t l tu lo ,  que es quien conserva l a  auténtica^ 
e ficac ia  t r a s la t iv a .  Se comprends, a s î ,  que l a  trad ic io n  alcanzara gran d ifusion  
en sus formas f i c t ic i a s .
En esta  epoca de l Derecho intermedio, l a  in fluencia  del Derecho canénico es 
no to ria , debido en buena medida a l a  d ifu sion  del lu s  ad r ^ . que se ju s t i f ie s  y 
adapta perfectamente a esta  nueva consideracion sol&re e l t l tu lo  y e l modo. La to -  
ma de posesion en e l iu s  ad rem viens a s ig n if ic a r  l a  trad ic io n  del misnx), que 
requ iers para su e ficac ia  la  ju s ta  causa, o t l tu lo  de a tribucion  del bénéficie .
Hacia lo s  fin es  del s i ^ o  XVIII, dentro de lo s  marcos del racionalismo inopé­
ran te , preocupo a l a  doctrina  l a  razon de ser de la  exigencia de un t l tu lo  y de 
un modo de ad q u irir ex is ten te  solo para lo s  derechos r s a le s . Se decla por aquél 
entonces, que la  adquisicion de un derecho re a l (la  propieuad, en cuanto pro to- 
t ip o ) , se fundaba en un factum o toma de posesién de l a  cosa (nK)dus. re lacion  
f ic t ic a  dèl dominio). Tratlndose^da adquisicion d e riv a tiv e , l a  jusb ificao ion , o 
t l t u lo ,  reside  en un negocio ju rîd ico  concluido con e l a n te r io r  p ro p ie ta rio . Y s i  
sa t r a ta  de adquisicion o r ig in a ria , e l t l t u lo  reside  en o tro s supuestos reconoci- 
dos por e l Derecho—sin  f a l t a r  quien, dejlndose lle v a r  de l a  exagerada ap licacién  
que, entonces, se venîa hadendo del contrato que ju s tif ic a b a  todo lo  imaginable, 
afiim ase, como base contractual o t l tu lo  ju s t i f ic a t iv e ,  e l consentimiento t i c i to  
de lo s  demis ( v .g r . ; ocupacion).
Este proceso se reconocio como v a lid e . Pero ningun au tor se habîa preocupado 
de concretar sus bases. Quien primero in ten te  su ju s tif io a c io n —ÿ . hacer c r i s is  
e l Derecho natu ra l—fue ZEILLSR, quien, siguiendo a KANT, in ten té  d is tin g u ir  e l 
fundamento de la s  adquisiciones o r ig in a r ia s  y l a s  d e riv a tiv as; e l  de la s  primeras 
lo  hallaba ZEILLER, a l  d ec ir de GONZALEZ Y MARTINEZ, en la  ausencia de dueno de 
l a s  cosas y en e l derecho primigenio de l a  psrsonalidad; en la s  segundas, ZEELLER 
estimaba mas que su fic ien te  e l t l t u lo ,  considerando que l a  entrega no era exig^n- 
c ia  ju iîd io a , sino necesidad para e l  uso f ls ic o  de l a  cosa, y l a  exigencia de un 
modo encuentra su explicacion en l a  necesidad de que todo s sepan quien es e l  pro­
p ie ta r io , para que respeten su propiedad.
La te s is  de ZEILLER o frec la  un fren te  de ataque danasiado amplio; re c u rr ir  a 
una h ipo tetica  communio o rig in a r ia , y ampararse en lo s  concepto s toaiîsticos de 
posib ilidad  y rea lidad , puede sa tis fa c e r  a l a  lég ica  a b strac ta , pero no a la s  ax i- 
gencias de la  v ida. Si l a  cognoscibilidad fuese la  ju s tif ic a c io n  de por que se ne- 
c e s ita  l a  trad ic io n  y toma de posesion, habrla que desvinoular e l contrato  de l a  
se rie  de ac tes  tendent es a t r a n s fe r i r  l a  posesion, pues è l contrato no m anifies­
ta  ^ haoia e l ex te rio r ningun cambio en l a  situac ion  del ob je to . La misma transm i- 
sion formai de l a  posesion m ateria l tainpoco re a l iz a r la  aquèlla  funcion, s i  no va 
acompanada de una explicacion re fe ren te  a l  f in  por è l que se re a liz a  l a  entrega, 
cuyo fundamento e s tr ib a r îa  en e l negocio causal; por lo  que te n i r  la  que ser cog­
noscible tan to  l a  entrega como è l  contrato  causal. En f in ,  que la  cognoscibilidad 
no puede fundar l a  toma de posesién como exigencia; s i  se t r a ta  de fundamentar en 
esa toma de posesion l a  obligacién  de respeto general, e s ta  obligacién e x is te  oon
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f  rances; "lo  que cae de lleno  bajo su dominio es desecharlo cuando ee t r a ta  de l in ­
te r  es de terceros" (117)* Es d ec ir , que negado è l  sistema f  rances, por con trario
referenc ia  a cualquier t i t u l a r  y no sélo con re lac ién  a l  adquirente; y s i  solo se 
t r a ta  de buscar una ju s tif ic a c io n  en exigencias de l t r i f i c o ,  l a  toma de posesién 
en nada la s  favoreoe, pues quien co n tra ts  con e l poseedor e x ig ir l  l a  ju s t if ic a c ié n  
de por qui posée,
Realmente, l a  ju s t if ic a c ié n  de t l tu lo  y modo dériva de l a  misma naturaleza 
pçseSPüia del derecho r e a l .  Un derecho que facu lta  a una persona titu3 .ar para d is -  
poner xioreraente del mismo, con exclusion de lo s  demis, no se considéra adquirido 
por l a  conciencia soc ia l hasta  que la  persona no se encuentra en condicinnes de 
e je r c i ta r  de hecho lo s  poderes que l e  corresponden de Derecho. EL t l tu lo  es la  
ju s t if ic a c ié n  del poder; e l modo, es l a  plasmacion del poder, como hecho. Por e llo
en è l t l tu lo  dèl c réd ite  no se exige posesién alguna.
Psro este  enfoque acerca del t i tu lo  y del modo no se m anifiesté en l a  le g is -  
la c ié n . En e l Derecho a ira in , por in fluencia  de SAVIGNY y antes de la  publicacién 
del B.G.B,, se consideraba que e l Derecho romano no habla conocido t a l  exigencia 
y que fue è l Derecho in tem edio  quien la  p lan teo . Para SAVIGNY y sus d isc ipu lo s,
s i  è l Derecho romano enumeraba la s  causas hab iles e inhab iles de transm isiôn, sien
do la  entrega la  misma en todas e lla  s, ésto  sign ificaba  que eran h ib ile s  la s  que 
significaban la  voluntad de enajenacion (concepoion que, aderals, encajaba perfeota. 
mente en e l esquema mental de l a  dogmitica de l a  voluntad, en boga por entonces); 
de donde deducia SAVIGNY, segén re la ta  WARKDNINîOTG, que l a  ju s ta  causa, n i era
contrato  previo, n i obligacién d ir ig id a  a l a  transraisién, sino l a  prueba del 
dens contra e l acoip iens. de que éste  l e  habîa recibido la  cosa adecuadamente. pE» 
GENBEIECHT reouerda l a  a lusion  constante de lo s  tex to  s romano s a l a  causa de l a  t r a  
d i t i o . que es muy ambigua, m ientras que no se menciona en l a  mancipatio. que se ex­
p ress por s î  misma,
Êî Derecho francos, por e l co n tra rio , aunque se acepté l a  te o r îa  de l t î t u lo  
y del modo, se in ic io  un proceso de e sp ir itu a liz a c ié n  de é s te , EL enorme desarro­
l l o  alcanzado por la s  formas f i c t i c i a s  de tra d ic ié n  (principalm ente, en l a  zona 
m eridional), dijfundieron la  c a ra c te r îs tio a  de dichas formas f i c t ic i a s :  in o lu ir  
en e l  contrato la  claésu la  de considerar efectuada l a  transm isiôn ( t r a d itio  fe in - 
tg ) ,  como fenomeno normal que c r is ta liz o  en e l Codigo de lo s  franoeses, que, a l  
seguir la s  hue llas de DÛNELLO y POTHIER, centré la  energîa t r a s la t iv a  en e l t î t u ­
lo .
Sin embargo, conviene recordar, contra l a  opinion mis co rrien te  de lo  dessa­
b le , que n i e l Derecho aleman prescinds de l t î tu lo  (e l B.G.B. otorga una condictlo  
con f in e s  de re s titu c io n ; Gfr. paragrafo 139, que sanciona Ta nulidad del negocio 
viciado en alguna de sus p a rte s  radicalm ente; paragrafo 138, que sanciona la  n u li­
dad dèl negocio contra l a s  buenas costumbres; parig rafo  182 y sigu ien tes, admL- 
tiendo oposioion a l  pago por inex istencia  de causa); n i e l éerecho frances se o l-  
vida del modo (en casos èe co lision , e l Gode da preferencia  a quien primero entré 
en posesién de l a  cosa; G fr.: a r t ,  l . l 4 l ,  G.o, francés).
(117) Gustaba LA RICA, y gustaba en buena técn ica , de buscar argumentes h is tc r ic o s  
que ju s t if ic a ra n  l a  to ta l  dicotomîa en l a  regulacién de la  propiedad in s c r i-  
ta  con re lac ién  a l a  que no lo  estaba, Gomo forma de conoebir e l R egistre y l a  
p ro teccién  a te rc e ro s , manejo antecedent es de l a  Gomision de Godigos, usé de la  
autoridad de don Bienvenido OLIVET^  ap lico  e l orden de p re lac ién  de texbos lég a les
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a l  romano, l a  Comision no lo  acepta. Y en e s te  parra fo , por exclusion, nos seguiraos 
quedando con "nuestras ley es" , que seguîan a la s  romanas. Porque "segin e l  sistema 
de l a  Comision, r e s u l ta r l  de hecho que, para lo s  efectos de l a  seguridad de un te r -  
cero, e l  dominio y demis derechos re a le s  en tan to  se oonsiderarin  constitu îdos o 
traspasados, en cuanto conste su in sc rip c ién  en e l R egistre, quedando en tre  lo s  
contrayentes, cuando no se haga l a  in scripc ion , subsistan te  e l Derecho an tiguo", 
iEs adecuado este  sistema de comparacién? Ensalzando e l sisteraa romano, por 
funcién de l a  ex te rio rizac ion , se rechaza en in te ré s  de te rce ro s e l sistema opues- 
to , e l  francés, para luego a lu d ir  a un sistema que, n i es romano, n i trad ic io n a l
y api i c i  l a s  remisiones que hace e l Codigo c iv i l  a l a  leg is lac io n  e ^ e c ia l ;  inclu­
se, ofreoio  ju risp rudencia .
Sin onbargo, y con e llo  adelantamos terreno , no llamo la  atencion sobre p re- 
ceptos tô t  aim ente nuevos que introdujo e l Cddigo c iv i l ;  muy principalm ente, mda 
adujo acerca de o tra  exposicion de motives, que, s i  bien reduc ida en extension y 
poco v is to sa , nos ofrece sobre aquélî.a o tra  de l a  Ley de l8 6 l ,  una gran ven ta ja , 
cual es l a  experiencia inmediata y  su valoracion consciente, a s î  como la  solucion 
aportada an te  problanas concretos y determinados, bien conocidos. Mes referim os a 
l a  expos&cién de motîvos de la  Ley h ipo tecaria  para la s  Provincias de Ultramar, en 
l a  que e l le g is la d o r expone, que " e l Codigo c iv i l ,  en Ultramar como en l a  Penîrw 
sula , expresamente dejé en vigor, en tre  o tra s  ley es ,e sp ec ia le s , l a  h ipo tecaria , 
s in  élimina r  n i avocar a s î  por entero disposiciones que por su îndole habrîan co- 
rrespondido a l  Cédigo, s i  ambos dataren de una misma fecha. Hîzose con esto  in » , 
v ita b le  c o n c ilia r lo s , y a l a  rev is ion  efectuada para e llo  ha presidido e l c r i te r io  
de que prévalezca e l Codigo en todo caso de divergg ^ t '^ o ja .(ên fasis suplido). Y la  
Ley h ipo tecaria  espanola de 1900, por s i  hubiere dudâ, recoge e l  mismo s e n tir ,  comc 
bien indica GONZALEZ Y MARTINEZ, a l  e so r ib ir , que, en " la  redaccion del nuevo tex>- 
to desempenaron un p rin c ip a l papel lo s  senores GOMEZ DE IA SBRNA, don Jav ier, y 
BRÜ DEL HIERRO, don Carlos, que, como funcionarios del supütimido M inisterio de Ul­
tram ar, habîan tornado p a rte  y conoc-îan detall.adamente e l tex to  de la  L ^  hipobeca- 
r i a  armonizada con e l Cédigo o ivH , que se habîa promulgado para aquellos dominio s'' 
(E studios. I ,  p ig . 209, no ta).
Porque, aunque pudiera hahlarse de una propiedad in s c r ita  y de o tra  no in sc ri-  
t a ,  solo puede hablarse de un unico sistema para ad q u irir  derechos rea le s , siendo 
su regulacion competencia exolusiva del Cddigo c iv i l .  Y s i  bien es verdad, que " s i  
no tuviéramos mis tex to  le g a l en re lac ion  con e l rigimen iraroM liario  que è l Cl- 
digo civlL , l a  solucion se impondrîa, aunque d e fic ie n ts  e incorapleta por f a l ta  de 
regulacion: en e l a r t ic u le  609—a r t .  549, G.c, puerto r  r  ioueno—e s ta r  îa  l a  clave", 
ha de ser igual verdad, que, v is ta  l a  man5JTiesta in tencion  le g is la t iv e ,  debe so- 
m eterse l a  Ley h ipo tecaria  a l  Cddigo c iv i l ,  que es lo  mismo que d e ja r, en e s te  
punto, sdlo a l  Codigo.
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(quedando "...cuando  se haga l a  in scripc ion , subsis tan te  è l  Derecho antiguo"), an­
te s  ensalzados. Y, ademis, ré su lta  que, para l a  Comisién, e s te  es e l sistema de 
hecho; i s e r l  también e l de Derecho?
Es in te resan te  t r a e r  a colacién e l p irra fo  concrete en que e l leg is lad o r ju s- 
t i f i c a  su forma de pensar, en p a rte  erronea por con tradecirla  lo s  antecedentes y 
equivocada por con tradec irla  e l Codigo c iv i l ;  "Nuestras leyes, siguiendo a l a s  
romanas, adoptaron la  d ife renc ia  en tre  e l  t i tu lo  y e l  modo de ad q u irir , y e s ta -  
b lecieron que e l  t i tu lo  solo produjera accién personal, pero que 1 a propiedad y 
lo s  demas derechos sobre l a  cosa, y, por lo  tan to , l a s  acciones rea le s  que se dan 
para re iv in d ica rlo s , solo nacieran de l a  trad ic io n , o lo  que es lo  mismo de l a  po­
sesién  de la s  cosas inmuebles. Los romano s, a pesar de haber despojado a l  Derecho 
antiguo de muchas formas groseras y m ateria les, creyeron siempre que un acto ex* 
terno , pdbLico y que se pudiera ap recia r por todo s, deberîa senalar a l  que era 
dueno de l a  cosa inmuebles. Este p rin c ip io  dominé también en lo s  d ife ren te s  esta­
dos que formaron nuestra gran unidad nacional, s i  se e x c ^ té a  e l Reino de Aragén, 
en e l  que basta  l a  reduccién de un contrato  de enajenacién de inmuebles a e sc r i-  
tu ra  publica para que e l dominio o e l derecho re a l quede en e l adquirente".
De estas  palabras, claramente se deduce que para è l leg islador su concepto de 
la  tra d ic ié n  queda muy concretado, s in  que pueda argU irse en su favor que la  t r a ­
d ic ién  m ateria l o- f îs ic a  fuese l a  mis propia dèl Derecho romano, pues, como sena- 
lan  JtDRS-iUJNKEL, e l acto re a l de toina de posesion fue atenuado con e l tiempo, de 
t a l  modo que "hasta èL derecho p o s tc lis ic o  y èL justin ianeo  no se abaniona este  
c r i te r io ;  entonces l a  deolaracion de entrega de posesion, principalm ente e s c r i ta , 
comienza a s u s t i tu i r  en l a  p r ic t ic a  a l a  toma deal de posesién" (Derecho privado 
romano. § 65 , nota 19 ); idea que recoge GONZALEZ Y MARTINEZ, a l  e s c r ib ir  que, " in s 
pirândose en e l Derecho o r ie n ta l , Justin iano  sustituyo e l cambio re a l de posesién 
por l a  forma e sc r ita  con entrega de documente que acraditaba la  corapra o la  libéra» 
lid a d , es d e c ir , transformé la  trad ic io n  de l a  cosa en l a  t r a d i t io  instrume n t i . . ."  
(Estudios. I ,  pag. 340). RUBIO ÇLa t ransm isiôn de l a  propiedad inm obiliaria  en 
nuestro Derecho medieval. Funcion de l do^oimento. A.A .M. N. .  VII. p ig s . 351 y s ig s .)  
c ita  numéro sas d isposiciones dèl Cqdesg de Justin iano  en que se admite la  trad ic io n  
f i c t i c i a  (G., 1, 2 , 22; 4, 3 , 1 , 2 ; 8 , 53» 1* e tc . ) .  Y nuastras misraas LeyeA de, 
P a rtid a s .recogen supuestos de trad ic io n  f i c t i c i a  (Partida 3a#, T ît . XXX. Ley 8 ,
9 ), que ya antes habîa admitido e l Fuero Juzgo (Libro V, T ît .  H , Ley 6 ) . Y ALVA­
REZ SUAREZ ezpresa que, con carac te r de excepcion, e l Derecho posc lls ico  admitié 
supuestos en que no era necesaria l a  trad ic io n  jhara transm i.tir l a  propiedad. Asî 
ocurre en l a  Constitu c io n  de Constantino del aho 319, en e l  Cédigo Teodosiano 
(L. 4, 8 , 12, en re lac ion  oon la s  donaciones de padres a h ijo s ) ;  y Justin iano in - 
cluyé l a  excepcién re fe ren te  a la s  Ig le s ia s  y lugares p îos (Cod. Th., Ley 23, 4,
De Sacr» e c c l. ) .  Incluse RICGOBONO (T raditio  f ic ta .  en Zets c h r if t  des Savignv■S tjf» 
tung. en c ita  de BELTRAN DE HEREDIA, ReD.P., febrero , 19o7T» ha querido elaborar 
una construccion del carac te r puramente aparente de l a  trad ic io n  (en contra, Bon- 
FANTE, ^ x s q ,  I I ,  p Ig . 151, 1928).
EL le g is la d o r no se ha inclinado por un sistana  alemin. Porque " . .  .aqu î debe 
exponer l a  Comisién e l gran cambio que acerca de e ste  punto introduce e l proyec- 
t o . . . " . I C u l l  es e s te  punto? Que è l proyecto "se  sépara de lo  que hoy e s t i  e sc r i-
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to en nuestra s leyes 118) y vuelve" o t r a e  "e l antiguo p rincip io  establecido por 
Don Carlos y Dona Juana, y seguido por Felipe I I ,  por Don Felipe V y por Don Car­
lo s  I I I " ,  cuya8 d isposiciones tendieron siempre a que lo s  derechos liznitados estum 
viesen reg is trados, con e l f in  de garan tizar e l c ré d ite . Luego, l a  innovacion, gn 
este  punto. parece r e s id ir ,  pues, en la  in sc r ib ib ilid a d , o b lig a to rîa  por v îa  de 
de denegacion de efectos en cuanto a proteccion àe te rce ro s  se t r a ta ,  de lo s  de­
rechos rea les  lim itados. En e ste  punto. parece o lv idar l a  Comision, que ex ig ir  l a  
la  inscripcion  en l a  constituc ién  del dominio y doués dere  chos re a le s  puede disol- 
verse en dos puntos, en vez de uno solo. Bbrque lo  que ya no parece tan  conforme 
con la s  leyes de Don: Carlos y Dona Juana y doués monarcas c itados, es e l condicio- 
nar e l  dominio a l a  in scripc ién ; primero, porque ya en Derecho romano lo  externo 
era lo  efectivo , como bien indica la  Comision, a l  igual que en Derecho espaæ l 
(pues la  excepcion para Aragon es muy d isc u tib le ; igual que habrîa  de d isc u tirse  
hasta  qui punto no es ex terio rizadora  l a  e sc ritu ra  publica como medio de tradicién^ 
como luego vino a demostrar e l a r t .  1.462, C .c.—a r t .  1.351, G.c. de Puerto Rico—! 
segundo, porque l a s  normas vigentes bajo lo s  reinados de lo s  p ro tagonistes reg ios
(H 8) Ha de r e fe r ir s e ,  por exclusion, a l a  Noyîsima Recopil^aoién y disposiciones 
p o s te rio res, que dejaron de lado aquellos p rin c ip io s , que subsis tie ron  hasta 
la  Nueva Reoopilacionî entendiendo por "de ja r do lado" e l carac te r eminentenente 
f i s c a l  que otorgaron a l  sistema de in sc rip c ién  de la s  Ccntadurîas. Bajo e s te  p r is ­
ma, nada de oxtrano tien e  e l rechazo del sistema a n te r io r , Los grandes esfuerzos 
rea lizados, desde la s  Leyes de Toro hasta  l a s  promulgadas por Carlos I I I ,  para r&  ^
fo rza r e l tra f ic o  y o to rgarle  debida garan tîa  mediante l a  publicidad de determi­
nada s lim itaciones dèl dominio, se confundieron, ya ini.cialmente, con unos fin es  
recaudatorios, que, a p a r t i r  del Real Decreto de 31 de diciembre de 1829, q u is ie - 
ron se r centro d e l sistem a, Por lo  que un Registre pensado para consta tar cargas, 
quiso ^ usarse para f i j a r  ingresos f is c a le s , incurriendo en e l absurde de someter a 
t a l  regimen^de publicidad l a  tan  necesaria a lo s  gravémenes, como la  perturbadora 
—por lo s  term ines en que se hizo—del dominio mismo. De ah î, que un sistema cu­
yos primeros pasos fueron d irig id o s  a garan tizar situaciones re a le s , paso a con­
v e r t i r  se en un sistema que solo garantizo l a  reoaudacion; abriendo l a  puerta  a l  
documente privado, carente de garan tîas, negéndoselas a l  documente publico, firm e- 
mente asentado ya . Se compronden a s î  l a s  expresiones "co n stitu tiv as"  con que se 
hace referencia  a l a  reg is trac io n , que nos dejaré  la rg a  huella en e l modo de ex- 
p resa rse  de nuestras leyes h ipo tecaria  s .
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que c i ta  la  Comisién, nunca exigieron la  reg is tra c ién  de l dominio (119)î te rce ro , 
porque lo  que no parecîa  imaginarse è l leg is lad o r—no podîa—es que e l  Codigo c i­
v i l  d iera  a l  t r a s te  con buena p a rte  del c r i te r io  renovador (pero no revoluciona- 
r io  en e l  sentido entendido por algunos), a l  in tro d u c ir en e l Derecho comdn l a  
trad ic io n  instrum ental, generalizindola (120).
(119) La Seal Pargmitica de don Carlos y dona Juana, re ite rad a  en su sancién por 
Felipe I I ,  se escandaliza un poco de l a  s ituac ién  entonces ex is ten te , a l a  q
que quiere poner remedio, por ser t a l  s itu ac ién  solucionable s i  saben " lo s  que 
compran lo s  censos y tr ib u te s , lo s  censos e hipotecas que tienen  la s  casas y here- 
dades que compran" ; y, para e v ita r  ta ie s  inccnvenientes, manda e l mis d iscu tido  de 
lo s  monarcas espanoles que se reg is tre n  " lo s  contrato s de la s  cualidades susodichas 
en tre  lo s  cuales no esta  e l dominio. Y e l magnîfico Carlos H I  ordené severamente, 
que, sin  procéder re g is tre , no se juzgarin  n i hai*én fe  "de la  formacién de l a s  h i ­
potecas o v e rif icac io n  de gravémenes en f in c a s" . Ya mucho an tes, l a  resolucion de 
l a s  Cortes de Madrid, de 1528— ^ c o p i ^ acién. Ley I I 3 T ît .  XV, Libro V—, que 
no se in d u y é  en l a  Novisima. como bien d ice  NAVARRO AZPEITIA (T itu los e in sc rip -  
c iones. A.A.M.N., XIV, pag. 513)» ordené que la s  personas que en adèLante pusieran 
P e n s e s  o t r ib u te s  sobre sus casas o heredades, o posesiones, que tengan a tr ib u ta -  
dos o encensados a o tro  primero, sean obligados a m anifester i  d ec la re r lo s  censos 
i  t r ib u te s , que hasta  entonces t'iivieren cargados sobae la s  dichas sus casas, i  he­
redades, i  posesiones". Hasta aquî, ninguna referencia  a l  dominio.
Cuando la s  leyes h ipo tecaria  s hablan de compradores y de vendedores, aluden 
a quienes compran y venden derechos l im ita tiv e s  de l a  propiedad, principalm ente 
lo s  censos. La Pragmatica de Carlos I I I ,  de 31 de enoro de 1?68, que estatxLecié 
lo s  O ficios de Hipotecas, respondié a aquella  idea de comprar y vender; " . . .q u e  se 
tome razon de todos lo s  instrum entes e imposiciones, ventas y redencèones de oen- 
sos o tr ib u te s ;  venta de bienes ra îces  o considerados por ta ie s ,  que constaren 
gravados con alguna carga; fianzas en que se hipoteoaren especialraente ta ie s  bie­
nes, e sc ritu ra  8 de mayorazgo u o tra  obra p îa , y, generalmente, todo s lo s  que te n ­
gan general hipoteca o gravam en,.."; siendo e l efecto de l a  toma de razén para e l 
de "perseguir la s  hipotecas y fincas gravadas"; siendo e l efecto  del s ilenc io  re­
g i s t r a l ,  èL que "no hagan fe  n i en ju ic io  n i fuera de 11 para e l  efecto  de per se­
gu ir la s  hipotecas n i para q^e se entiendan gravadas la s  f  incas",
(120- Aunque ya e l Cédigo de Eurico e stab lec ié  una funcién de tra d ic ié n  f i c t i c i a  
mediante e l documente, a l  que reconooié efectos mas avanzados, cual l a  fun­
cién  t r a s la t iv a  dè l dominio (vendî^tio per soripturam fac ta  plenam habeat f irm ita -  
tem) ; coexistiendo con la  compra indooumentada o s in  c a r ta .
No es e s ta , s in  Œibargo, opinién unlnime. Tomando como c r i te r io  de d is tin c ié n  
en tre  la s  chartae y n o tit ia e  è l carac te r solemne de a q u llla s  y la  mera e ficac ia  
p robato ria  de e s ta s , reconoce RUBIO (La t r a n ^ js ié n . c i t . ,  p ig s . 353 7 s ig s .)  que 
algunos autores (SCH3MSRING, LEVY, e tc . ) ,  por considerar la  documentacién de la  
compra venta consecuencia o expresion mis adecuada y o rg ln ica del Derecho p o s tc ll-  
sico , en vez de se r resultado de la  vulgarizacion  (en e l sentido de BRUNNER) pade- 
cida por e l Derecho romano, concibem la  documentacién como algo ya ex is ten te  en è l 
orden ju rîd ico  romano.
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Naturalmente, l a  in tenclén  le g is la t iv a  de dar publioldad a la s  lim itaciones del 
dominio puede considerar se, o como prolongacién perfeccionada del sistema an te rio r , 
o como a lte ra c ié n  rad ica l del hasta entonces ex is ten te , pero yêndo mis a l l l  que 
l a s  leyes invocadas como precedente.
Como prolongecién perfeccionada del sistema an te rio r podrîa entenderse, s i  l a  
reforma hubiese mantenido la  intencion f is c a l  ya trad ic io n a l de lo s  O ficios de Hi­
potecas; que se rîa  mis p e rfec ts  a l  extenderse a todo tipo  de ac te s  ca lificad o s como 
re g is t rab ie s . Tesis que ya en la  Exposicion de Motîvos parece descartarse  ( l2 l) ,  
que desaparece del contexte que estuvo en vigor y que es rechazada uninimente por 
l a  doc trina .
Como a lte ra c io n  mis o menos rad ica l del sistema entonces vigente, pero yendo 
mis a l l l ,  a s î  es como se ha entendido l a  L ^ .  La misma reiteradam ante c itada  Expo­
sic ion  de Motîvos ind ica, que " la  primera question que ha tenido la  Comisién que 
reso lver es s i  ^  proyecto deberl lim ita rse  a l a  reforma del sistema h ipotecario  
que viane en observancia, o es extensive a asen tar la  propiedad t e r r i to r i a l  y todas 
sus dasmembraciones y modificaciones en bases mis seguras que la s  en que hoy des- 
cansa. Basta a l a  Comisién la  exposicion de motives que precede a l  Real Decreto de 
6 de agosto ^era comprender que la  in tencién  del Gobierrx) se extendîa también a 
e s te  punto" (122),
(121) " ...E n  la  a lte rn a tiv e , no fa lta ra n  lo s  patrocinadores del in te ré s  de la  Adrai» 
n is trec ic n " , pero no es "esta  l a  opinion de la  Comision; sin  negar que lo s  Re-
g is trad o res  de la  propiedad y de la s  h ipotecas puodan y deban ven ir en aux îlio  de 
l a  A dm inistracion.. .  créé que esto debe entenderse sin  detrimento de lo s  p rincip io  s 
de j u s t i c i a . . . " .
(122) Pudieran ser desorientadoras la s  palabras de la  Exposicién de Mctivos. de que 
" a s î se ha entendido entre  nosotros es todos lo s  tiempos e l sistema hipotecarâ
desde que Don Carlos y Dona Ju an a ... a llegaron  en 1539 por primera vez m ateria les 
para l a  obra que ahora se t r a ta  de lev a n ta r . Entonces, con sabia provision, plan- 
tearon  è l doble problana que se ha agotado en todas la s  naciones que modernamente 
han querido reformer la  leg is lac io n  h ip o te ca ria : e l de ad q u irir  sin  temor a perder 
lo  ^ q u ir id o  y e l de p re s ta r  sobre l a  propiedad ra îz  con l a  seguridad de que no 
sé ria  ineficaz  la  h ipoteca".
La causa de l a  posib le  desorientaoion e s tr ib a  en tomar como antecedentes lo s
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l a  in tencién  le g is la t iv e  de dar publicidad a l a s  lim itaciones
c itados, para atender a l a  reg is trac io n  de l dominio, pues bien es verdad que dioW s 
normas que se invocan nunca aludieron a l  dominio en ^  sentido de tenerse  oue r e ­
g is t r a r .  Y s i  l a  referenc ia  no va d ir ig id a  a l  dominio, sino a l a  adquisicion de 
lo s  derechos re a le s  lim itados, que se compran, se venden y se adquieren, no debié 
l a  Comisién in c lu ir  e l  p irra fo  en que quiere encerrar l a  idea expresada.
De ah î l a  necesidad de que è l R egistre no lo  fuera sélo de h ipotecas, sino 
tambieé, y como primer paso, de l a  Propiedad. "Resuelto e s te  punto, la  Comisién 
te n îa  que d eo id ir ante todo cual era e l sistema hipotecario  que debîa adoptarse".
Y después de juzgar negativamente è l  sistema de d an u estin id ad , y , con mener r i ­
gor, e l sistema mixte de hipotecas o cu ltas  coexistiendo con o tra s  dotadas de pu­
b lic idad , que "tampoco es aceptable a ju ic io  de l a  Comisién", se reafirm a ir r e fu -  
tablemente que "no hay, pues, mis que un sistema aceptable: e l  que tie n e  por base 
l a  publicidad y especialidad de la s  h ipo tecas".
Para e v ita r  posib les e rro res de in te rp re tac ién , "debe d e c ir  l a  Comisién como 
entiende l a  public idad . Consiste e sta  en que desaparezcan la s  h ipotecas ocu ltas; 
en que no pueda perjud icar a l  contrayente de buena fe  ninguna carga no in s c r ita ;  
en que quien tenga derechos"—lim itados, como se v e rl—"que haya descuidado inscrl»  
b i r ,  no perjudique, por una f a l ta  que a é l sélo es imputable a l  que, s in  haberla 
cometido n i podido conocer, adquiera la  finca  gravada o la  reciba en hinoteca" (en­
f a s i s  suf0.ido)« Ni una referenc ia  a l a  propiedad l ib r e ,  n i a sus modos de adquisle i 
cién , como modificados por l a  legiaLacién h ipo tecaria ; n i  debe o lv idar se que lo s  
derechos re a le s  lim itados funcionan en e s te  punto bajo iguales patrones que e l do­
minio.
"Para conocer la  importancia de l sistema adoptado por l a  Comisién, debe t e ­
nerse en cuenta que e l f in  de l a  le g is la c ié n  h ipo tecaria  es asen tar è l c réd ite  te ­
r r i t o r i a l  en l a  base de l a  seguridad de l a  hipoteca" • EL leg is lad o r se preocupa de 
lo s  inversores de c a p ita l , considerando que la s  garan tîas otorgadas a l a  hipoteça 
provocarin por s î  mismas l a  in sc ripc ién  in ic ia l  dè l dominio. Lo cual es exacto, 
pero para l a s  fincas que vayan a h ipo tecarse . No ha de se rlo , s in  embargo, para 
l a s  que vayan a enajenarse.
Ante t a l  in s is te n c ia , da l a  impresién de que l a  Comision, piensa mis en e l 
sistema r e g is tr a l  de lo s  derechos re a le s  lim itados—y lim ita tiv o s—y gravamenes, 
por impulses del sistema a n te r io r , que en la  re g is tra c ié n  de todo derecho re a l ,  y , 
por antonomasia,del dominio. Y no parece que e l leg is lad o r de mucho importancia a 
algo eue, en nuestra opinién, s î  l a  tie n e , cual es e l a ire a r  debidamente l a  reg is­
tra c io n  dèl dominio y de sus m odificaciones sub je tivas . Es verdad, que, ya an tes, 
desde la s  Contadurîas, l a s  tranan isiones d e l dominio eran reg is traadas; pero l a
d iverse  fin a lid ad  que ten îa  esa toma de razén con re lac ién  a l a  in sc rip c ién  técni^  
ca patrocinada en 186]., es fundamental. Exigir l a  re g is tra c ié n  de l a  propiedad por 
razones f is c a le s  in ç lic a , cuando ta ie s  razones f is c a le s  desaparecieron, que e l  re ­
g is tr e  de l dominio no fuese requerido; ex ig ir  l a  re g is tra c ié n  de cargas y gravlmew 
nes por razones f is c a le s , implica, cuando ta ie s  razones f is c a le s  desaparecen, que 
è l  re g is tre  de cargas y gravamenes no fusse  exigido. Pero e l le g is la d o r, pensandP 
en l a  seguridad del t r i f i c o  y no en e l  in te r es de l a  Hacienda, Tiama fuertemente 
l a  atencién  acerca del por qué han ds re g is tra rs e  lo s  censos, t r ib u te s  e h ipo te- 
oas (cargas y  gravimenes); pero omlte toda rsfa ro n sia  a l  domird.Oo Se destaca è l 
cambio en l a  forma; se invoca s i  cambio instrum ental mis que e l  cambio sustan tivo .
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Pero l a  in tencién  le g is la t iv e  de que se inscriban  l a s  adquisiciones del dom- 
n io , no sé ria  nunca desarro llo  o prolongacién del sistema a n te rio r , n i, tra tin d o - 
se de una fundamental verdad, quedo suficientem ente c la ra  aquella in tencién  en e l 
tex to  de l a  Exposicién de lyiotivos. Es verdad, que esta  contiens un conocidîsirao 
pârrafo  que parece contradecirlo  (123); pero s i  observamos su inc lu sién  s is tem ati- 
ca, su fuerza p ierde toda in tensidad . Pbrque dicho p irra fo  es e l broche de oro a 
l a  comparacion del "moderno" sistema francés, fren te  a l  romam; es parrafo  que con- 
cluye l a  afirm acién de que l a  Ley vuelve a t r a e r  e l "antiguo derecho" (124) ; es, 
en f in ,  p irra fo  que nos tra e  l a  explicacion sobre que entiende l a  Comisién por pu­
b lic idad , re fe rid a  siempre a derechos re a le s  lim itados.
Respondiendo, pues, a la  pregunta que an tes hacîamos, quiza puede afirm arse 
que la  Comisién, en l a  Exposicién de Motives. d ié  como solucién a l  problema de l sâs-= 
teraa que implantaba la  de l a  publicidad de lo s  gravémenes, pero no in s i s t ié  debi­
damente en que esa publicidad se extendîa también a la s  transm isiones del domini- 
nio (125) , y, en general, a toda modificacion sub je tiva . Lo que, de o tro  lado, en-
(123) "Segun e l sistema de l a  Comision, r e s u l ta r l  hecho que, para lo s  efectos 
de l a  seguridad de un te r c e r o . , . " .
(124) Expresion, por c ie r to , que se usa contradictoriam ente; unas veces, para re­
f e r i r s e  a l  Derecho que l a  Ley quiere m odifioar; o tra s , para aludîT a c r i te ­
r io s  trad ic io n a le s  que la  Ley d ice  reimplanta r .
(125) La razon es ébvia . Como ha e sc rito  LACRÜZ BERDEJO, " la  propiedad, mas o me­
nos inqperfectamente, puede, de algun modo, ser anunciada por l a  posesién,
pero a buena p a rte  de lo s  gravémenes, y en p a r tic u la r  a le s  derechos rea le s  sin  
desplazamiento, no le s  queda n i esa éltim a p o sib ilid ad . De ah î que, trad ic io n a l-  
mente, lo s  p rin c ip a le s  inccnvenientes de l a  f a l t a  de publicidad de lo s  cambios rea­
l e s  se hayan hecho notar sienpre en e l terreno  de l a  hipoteca y del censo consig­
nât i v o . . .  Por eso, l a  publicidad que oon mayor urgencia se requ iers es la  de lo s  
gravémenes" (Lecciones. c itada , pags. 46-47).
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ouadra perfectamente en e l  momento en que se v ive; cada uno se preocupa de sus in ­
te re se s : in te ré s  de l acreedor es asegurarse de que la  finca  e sté  in s c r i ta ,  e in s -  
c r ib i r  l a  garan tîa  de su c ré d ite . Por t r è s  veces alude l a  Exposicion de Motives è 
e s ta  modificacion subjetiva ( ta l  como l a  entendemos actualmente) : en dos ocasio­
nes, como aparente conclusion de que la  Comisién tien e  de la  publicidad on d e te r-  
minado concepto, quedando, a s î ,  vèLada su fuerza, como se indicé; y  a l  p lan tear 
francaraente e l problema de l a  doble venta—que, siempre, debe considerarse como 
problema tip o —, que, a l  publicarse  e l Cédigo c iv i l ,  quedarîa totalm ente desvirtua- 
do, no pudiendo entenderse é l a r t .  1.4?3, C.c. ( a r t .  1.362, C.c. puertorriqueno) 
como lo  ha sido frecuenteraente, y a la  luz de lo  que un Registre de la  propiedad 
necesita  para obviarse problemas (126),
(126) No ex is te  argumente se rio , en nuestra opinion, para considerar que dicho pre- 
cepto establece una excepcion por cuya v irtu d  quien primero in sc rib e  es pro­
p ie ta r io .  EL precepto, sin  obscuridad alguna, considéra que " la  propiedad pertene- 
ce a l  adquirente que an tes la  haya in s c r i te  en e l Registre" (en fasis  sup lido).
He aqui nuestra in te rp re tac ién :
EL precepto dispone acerca de lo s  c r i te r io s  v igentes en Derecho c iv i l  para , 
en caso de dudas motivadas por una doble venta, determinar quien es a l p ro p ie ta rio . 
EL a r t îc u lo , asimisrao, recoge l a  te o r îa  d e l t î tu lo  y del modo de a d q u ir ir . De aquî 
que disponga:
1 ° . Si se ha vcndido un bien mueble a dos o mas personas, como solo tien e  t î ­
tu lo  y modo quien posee e l docuraento que ju s t if io a  la  transm isiôn y deten te  l a  co­
sa objeto de l contrato , de en tre  la s  dos p e ræ m s  s e r l  p ro p ie ta ria  l a  que "prime­
ro haya tornado posesién" de l a  cosa, Frente a e s ta , l a  o tra  persona, por tener 
solo t î t u lo ,  no ad quiere derecho re a l alguno, y s î  solamente una t i t u l a r  idad cre- 
d i t i c i a  ( a r ts .  1 .0 )g , C.c,>; a r t .  1.048, C.c. puertorriqueno). Sin o lv id a r, de o tro  
lado , l a  presuncién de t i tu la r id a d  de l a  posesion.
 ^ 2®. Si se ha vendido un im ueble  a dos o mas personas, dado que la  e sc ritu ra
péb lica  lle v a  consigne l a  transraisién  de l a  posesion ( a r t .  1.462, C .c .; a r t .  1.351# 
C .c. puertorriqueno), nos encontramos con dos poseedores de una finca , ambos con 
t î t u l o —la  e sc r itu ra  que l e s  a tribuye l a  posesién—, siendo su posesion meramente 
instrum ental. En e s te  supuesto, e l precepto atribujre l a  propiedad a l  adquirente 
que an tes l a  haya in s c r i te .  Pues bien, e s ta  re fe renc ia  a l  adquirente es, a nues­
tro  ju ic io , fundamental; principalm ente s i  l a  conç>aramos con é l parrafo  a n te r io r , 
que se re f ie re  a personas (lo  cual es obvio, pues a l l î  sélo habîa un adquirente, 
e l  poseedor t itu la d o , aunque v arias  personas),
Luego, s i  e l p lrra fo  segundo d ^  a rtîc u lo  que comentamos alude a l  adquiren te . 
hemos de pensar que, bajo esa expresién, se alude a algo; lo  que nos obliga a re -  
conocer que bajo é l  concepto de doble venta hemos de d is tin g u ir  dos supuestos, oon- 
fundidos regu lar y cotidianamente por l a  doctrina y por l a  ju risp rudencia :
a ) lo  que Hamamos coiqpraventa en sentido e s t r ic to ,  esto  es cuando un propie-
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No invocar l a  publicidad para e l  dcxoinio y sus m odificaciones sub je tivas. para
ta r io  vende, con e sc ritu ra s  de igual fecha, la  misma finca  y a conç>radores d is t in -  
to s . En e s te  supuesto, ninguno de lo s  que compré tie n e  preferencia  por razon del 
t î t u lo ,  n i por razon de la  posesién , Solamente e l  Registre puede determinar p refe­
rencia s . Y como por im posibilidad de d is tin g u ir  p referencia  s, ambos son adouiren- 
t e s . l a  propiedad p e rten ecera 'a l adquirente que primero in scribe  en aL R egistre .
b) Lo que Hamamos doble venta en sentido aitç)lio; cuando un p ro p ie ta rio  vende 
la  misma finca a personas d is t in ta s ,  pero documantadas en d is t in ta  fecha; d is t in ta  
fecha que se a c red ita  en èL document^ o e sc r itu ra  pu b lica . Aquî no cabe habLar de 
dos adquirentes. Solo quien tie n e  t î tu lo  plbLico de adquisic ién  de fecha a n te r io r , 
por ten e r  l a  posesién instrum ental es adquirente. EL segundo comprador no adquirié  
nada, pues nadie da lo  que no tie n e . Por e s ta s  razones, aunque e l segundo compra­
dor in scrib a , e l primer comprador o adquisente puede s o l ic i te r  que aquél sea a rro - 
jado de l Registre (que, m ientras no medie una te rc e r îa ,  segun e l  a r t .  34, Ley hipo­
te c a r ia , protege solamente con l a  presuncién leg itim adora),
Por e llo , l a  Exposici'on de Motîvos de la  Ley de 1944, tex to  refundido de 1946, 
podîa afirm ar que "en forma alguna se les io n a  a lo s  leg îtim os t i tu la r e s  de derechos 
que, esten o no in s c r ite s , continuarin gozando de l a s  debidas g a ran tîa s"• Esta es 
la  p rec is ién  que nos perm itirîam os hacer an te  e l magnîfico estudio de nuestro d is -  
tinguido companero AMOROS GUARDIOLA ( ^  buena fe  en l a  in te rp re tac ién  de lo s  pro- 
blemas hipotecarios> R .C .D .I., n® 463, pagi 2? de l a  separata'), quien, aunque t r a -  
bajando con e l r ig o r que le  carac te riza , parece seguir e l  c r i te r io  general (aunque 
la s  salvedades que re laciona, son réservas dignas de ser m editadas), aparté  de a - 
cep tar e l  c r i te r io ,  también bastante general, de f i j a r  l a  te r c e r îa .  con re lac ién  
a l  comprador no in sc r ito  y no con re fe renc ia  a l a  re lac ién  r e g i s t r a l . in te rn a , en 
que surge e l  co n flic to .
En o tro  caso, habrîa de adm itirse que l a  in sc rip c ién  r e g is tr a l  es un modo de 
a d q u ir ir , conclusién inaceptable, no solo en Derecho puertorriqueno, sino también 
en Derecho espanol, por l a s  sigu ien tes razones:
a) La razon o argumento h is to ric o : La investigacién  de lo s  antecedentes léga­
l e s  nos pone de m anifiesto que nunca e l Derecho espanol ha admitido e l abadono del 
t î tu lo  y del modo de a d q u irir  en cuanto a lo s  derechos re a le s . la s  adquisiciones ^  
non domino, reguladas en e l Codigo c iv i l ,  no pertcnecon a l  Derecho trad ic io n a l, 
sino que fueron tomadas a préstarao de la s  conoepciones a l  émana s para atender a de­
terminada s situaciones del momento h is to r ic o  espanol en que l a  burguesîa accede a l  
poder. Fue como consecuencia de l a  publicacién  de l Cédigo c iv i l ,  a s î  como de la  
Ley h ipo tecaria  de 1861, cuando l a  doctrina  pudo poner en te la  de ju ic io  l a  posi­
b ilid ad  de que l a  trad ic io n  hubiera quedado relegada a un lado por v irtud  de l a  
in sc rip c ién . Tal posib ilidad  fue desafortunadamente apuntada por e l leg is lad o r en 
l a  Exposicién de Motives que analizamos, que parecié  dar a entender que la  in sc rip - 
ciôn podîa se rv ir  de modo. Dicha impresién ha sido, asimismo, mal in te rp re tad a . Y,
ademis, aunque hubiese sido c ie r ta , no pasarîa  nunca de una expresién de la  E. de 
M., que^ estamos viniendo, es susceptib le  de entenderse en vario s sentido s, no siem­
pre  armoniœs en su sign ificado . Cuando la  Exposicién de Mctivos se re f ie re  a l  cam­
bio fundamental que l a  Ley produce en e l  Derecho tra d ic io n a l, e s té  aludiendo, por 
un lado , a l  s istœ ia  de re g is tra c ién  de l a s  h ipotecas; y de o tro , a l  estabLeoimien- 
to  de un sistema mixto en tre  e l  Romano y e l  Francés: e l concepto de tercero  como 
subadquirente.
2®) EL argumento funcional: l a  d is t in ta  funcién que rea lizan  modo e in sc rip ­
cién  y du d is t in ta  naturaleza iraposib ilitan  su equiparacién. La trad ic ié n  es e le -
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v e n ir  luego a afirm ar, que quien adquiere o in scribe  es p ro p ie ta rio , con exclusion 
de lo s  demis, se r îa  solucion in ju s ta  y  tra ic io n e ra  (dentro, claro  es, de lo s  marcos 
de l a  Exposicion de Motives) .  Junto a que se rîa  co n tra ria  a l  s e n tir  de l a s  gentes. 
A parté, que f a l t a  en l a  Ley h ipo tecaria  una d isposic ién  de carac te r sim ilar a l a  
co n ten ü a  en l a  le g is la c ié n  del antiguo Reino de Sajonia (12?), e l  fundamento que 
qu iere  dar l a  Comision se rîa  fa lso  por u n ila te ra l ,  pues no hay que empenarse en ver 
siempre una negligencia por p a rte  de un comprador que tarda  en acudir a l  R egistre, 
olvidindo . que en tre  èL otorgamiento de l a  e sc ritu ra  y l a  reg is trac io n  tran scu rre  
siempre un lap  so de tiempo, que puede ser aprovechado por e l vendedor o por un te r -  
cero para f in es  to r tic e ro s ;  paradéjicam ente, lo s  casos de doble venta en sentido 
propio suepen descansar en l a  buena fe  del primer comprador y en e l oSdtido o in ten ­
c ién  fraudulenta de l vendedor.
mesnto esencial para que un derecho re a l nazca a l a  vida (a r ts .  609, 1*095, C .c .; 
a r t s .  549, 1.048, G.c. puertorriqueno), m ientras que l a  in sc ripc ién  es un mero in s­
trumente p u b lic i ta r io . La tra d ic ié n  o modo ju s t if io a  que e l titu3 .ar tenga e l poder 
de hecho que l e  corresponde por Derecho y por derecho; l a  inscripcion  se lim ita  a 
anunciar ese poder f ic t ic o , jurîdioam ente ju s tif ic ad o  in icialm ente, indioando qu?e 
se  e s t I  haciendo, o, mejor nunca dicho, rea lizan do.
c) EL argumento de Derecho p o s itiv e : e l Registre de l a  propiedad es uno de t î ­
tu lo  s en sentido m ate ria l, EL Registrador c a l if ic a  l a  validez de lo s  ac tes d isp o si- 
t iv o s  (legalidad de la s  e sc r itu ra s );  y  bien es sabido que, para que ex is ta  acto 
d isp o s itiv e , es necesario que se haya predeterminado l a  exisbencia de un t î tu lo  y
de un modo, en punto a derechos re a le s . En f in , que é l  mismo RegLamento hipoteca­
r io  estab lece  l a  prohib icion  de in s c r ib ir  un acto ju s tif ic ad o  en un t i tu lo ,  sin
modo o con modo fa lso  (arb. 9$ Reglamento h ipo tecario ; a r t .  28, Re^amento hipote­
cario  puertorriqueno) Y s i  por e rro r  o aparienoia, dicho acto , s in  modo o con modo 
fa ls o , fuese in s c r ito , l a  in scripc ion  no convalida lo s  acbos n i  c en trâ tes  nulos 
( a r t .  33# Leyes espanola y puertorriquena) ,  cuanto menos lo s  in ex is ten te s . La c i r ­
cunstancia de que e l  a r t .  1.462, G.c. ( a r t .  1*351» C.c. puertorriqueno) f a c i l i t e  
l a  tra d ic ié n , no inqjlica que l a  considéré innecesaria . Por mis que, s i  e l Codigo 
c iv i l ,  como norma p o s te rio r a l a  Ley h ipo tecaria  de I 861, hubiese querido estabLe- 
ce r un regimen d is t in to  para l a  propiedad in s c r ita , se habrîa  preocu ado muy bien 
de a firm arlo  como excepcién a l  p rinc ip io  general. Al menos, a s î  lo  hace e l le g is -  
lados para aspectos mucho mis trascendentes (a l ejemplo, nuestros Gomentarlos a l  
Hamado Proyecto de Godiso h ipotecario  para Puerto Rico, c i t . ,  pag. 59 de l a  sepa- 
r a t a ) .  Y cuando e l Codigo c iv i l ,  en e l Libro I I I ,  régula l a  adquisic ién  del domi­
nio y demis derechos rea le s , no estabLeoe ninguna excepcién o re fe renc ia  espec ia l. 
De o tro  lado, l a  rem isién efectuada por lo s  a r t s .  605 y  sigu ien tes , G.c. ( a r ts .  545# 
C .c. puerto rriqueno), claramente roanifiestaa una rem isién a lo s  simples efectos re -  
g i s t r a l e s .
(127) "La propiedad de lo s  inmuebles se adquiere mediante l a  inscripcién" (en c i ta  
de GONZALEZ Y MARTINEZ, Estudios. I ,  p Ig . 34).
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De o tro  lado, e l  problema podrîa con^lioarse a ln  mis, acerolndonos a l a  Ley 
h ipo tecaria  con una determinada m etodclogîa: bajo l a  idea, hoy ya generalizada 
desde l a  obra de BAHASSI, de que no cabe una construccion independiente de lo s  
modos de ad q u irir  e l dominio fren te  a lo s  modos de ad q u irir  lo s  demis derechos x 
rea le s ; en cuyo caso re s u l ta r îa  que, oon excepcién de l a  h ipoteca, cualquier dere- 
cho re a l no in sc r ito  t r iu n fa r îa  f re n te  a l a  t i tu la r id a d  de l mismo que constase ea 
e l R egistre . Pero adentram os en e ste  problema, siqu iera  con carac ter meramente 
expositive, se rîa  sa lirn o s de nuestros marcos; y , naturalmente, jugarle  una no 
muy lim pia t r e ta  a l  leg is lad o r de l8 6 l, oue sélo contemplaba e l  derecho re a l l i -  
mitado desde l a  perspectiva que l e  o frec la  l a  propiedad napoleénica y e l antecedent 
t e  del feudalismo.
Aceptando, entonces, que la  in tencién  le g is la t iv a  fue dar publicidad a toda 
c ia  se de derechos re a le s , en su constituc ién , modificacion o ex tincién , para poder 
oponerlos efioazmente a te rcero  in s c r ito , queda por ver s i  l a  dicha Intencién 
se plasraé en e l tex to  precep tive.
Claramente se deduce que l a  respuesta a e s te  p unto puede darse en amplio s o 
reducidos l im ite s . Bajo lim ite s  reduoidos, sobreleyondo e l  a rticu lado  de l a  Ley 
y e l tex to  de l a  Exposicion de Mctivos, cabrîa  responder afirraativamente, usando 
de simples argumento s; o dar una negativa por respuesta , por misma sim plicidad.
Bajo amplio s lim ite s—In ica  forma de ser exactes—=dar una respuesta to ta l  y  rotun­
da para aquella  cuestion e x ig ir îa  la  previa conclusién en cuestiones muy d e lica - 
das, muy d isou tidas; y sélo despuis de a c la ra r la s , en cuanto estiraadas como conse­
cuencia s o efectos propios del sistema implantado, solo entonces podrîa afirm arse 
l a  in tencion  que quedo plasmada en e l tex to  le g is la t iv o .
Pero, a l a  vez, adentrarse  en e s te s  problemas se rîa  e ia ^ l ic a r îa ,  indudabLe- 
mente, aden trarse  en e l a n a lis is  de posiciones d o c trin a les  y jurisprudenoiales pos- 
te r io re s  a l a  le y  de l8 6 l,  cuya meta es in te rp re ta r  o tro s  tex to s mis rec ien tes , 
usando para esto de aquella , mis que para a c la ra r  su sign ificado , para invocarie 
uno determinado que usar, luego, como argumento que robusteciera  posiciones de 
doc trina  y de ju srip rudencia .
Sin negar è l in te r  es de t a l  estudio , y  l a  urgente necesidad de advenir a co i>* 
c lusiones uninimes, nos saldrîamos de lo s  f in e s  propuestos. Pero puede ser, q u iz l.
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su fic ie n te  en orden a la s  p revisiones teo lo log icas, ind icar una se rie  de premisas 
como bases su fic ien te s  (y que presumen la s  conclusiones aquélla s) para au to riza r 
l a  continuacion con e l  présente esquema. Taies premisas son:
Prim era.- Que la  Ley h ipo tecaria  de l8 6 l fue una le y  revolucionaria, en e l 
sentido de dar a l a  burguesîa l a  posib ilidad  de confirmer t i t u l a r idades, a la s  
que habîa accedido recientem ente.
Segunda.- Que l a  Lqy h ipo tecaria  de I8 6 l lég itim é, regularmente, aquèlla s si»  
tuaciones como base in^resc ind ib le  para lo g ra r  o tra s  p o ste rio res , de mayor t r a s -  
cendencia y  alcance, comprendidas en l a  r ib r ic a  general de fin es  de l a  Ley.
Teocera.- Que l a  Lay h ipo tecaria  de I 861, por todo lo  indicado, ooncibié un 
Rggistro de l a  propiedad p ro tec to r de l a  propiedad, d ir ig id o , luego, a l a  informa- 
cion a te rc e ro s , consciente, probablemente, de que una publicidad to ta l  y absolute 
de patrones germinicos, no se rîa  adecuada en Espana (lo que la  rea lidad  se ha en- 
cargado de demostrar con su fic ie n c ia ),
C uarta ,- Que, sin  embargo, y justificadam ente, la  Ley no sanciono del modo 
debido l a s  situaciones que se araparaban bajo su manto p ro tec to r, o que se desen- 
tendieron del mismo, incidiendo en una c ie r ta  ausencia de consecuencia. Quiso 2,a 
reg is tra c io n  absoluta de la s  f in cas , previniendo efectos como s i  l a  reg is trac io n  
fuera a se r to ta l ,  pero l e  atribuyo un ca rac te r voluntario  que no autorizaba a 
sen tar t a l  conclusion, resultando, a s î ,  que l a  tan  ansiada publicidad se rîa  con» 
secuencia de medidas de fomento de l in te ré s  ind iv idual, suscep tib les, por e llo , 
de reo rie n ta rse  por d is tin to  s caminos, como ocu rrio . Quiso, siempre atendiendo a 
l a  voluntad e in te ré s  de lo s  p a rtic u la re s—y conviene p rec isa r de qué p a rtic u ia -  
re s  se tra ta b a , s i  de deudores o de acreedores, s i  de p ro p ie ta rio s  o de inverso­
res—, ya que no sancionar lo  no in sc r ito , s î  premiar lo  in sc r ito ;  lo  que solo se 
consiguié a médias, por p a r t i r ,  en tre  o tra s  consideraciones, de . h ip é te s is  no 
sienç>re c ie r ta  s en e l ambito general. ELudio la  Ley soluciones ta ja n te s  y  c la ra s
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ante problema s l im ite -—»o no supo expresar se e l  leg is lad o r con su fic ien te  c la r i -  
dad, defecto bastan te  frecuente en nuestras leyes cuando rozan aspectos de reper- 
cusion economica, por lo  que p o llt ic a —, lo  que proaooo problemas l im ite  sin  so­
luciones C laras. Por todo e llo , l a  Ley Hevaba en su seno l a  necesidad de cons­
tan tes  reformas.
Q uinta.- La Ley log ré , s in  embargo, y  ya es bastan te , llam ar l a  atencion 
sobre l a  importancia del Registre de l a  propiedad, que quedo firmemente asentado 
como in s titu c io n  b is ic a  en é l Derecho espanol.
Sexta.- Que, no obstante todo lo  dicho, desde e l punto de v is ta  de lo s  in te ­
reses economicos de algunos secto res, en concreto, de l a  fusién  que, a p a r t i r  de 
1850, se produjo en tre  a l ta  burguesîa y nobleza, l a  Ley h ipo tecaria  s î  podîa ser 
u til iz a d a , y lo  fue, como norma que f a c i l i t é  grandemente l a  concentracién de ca­
p i ta le s ,  que in ic iaban  en Espana una tim idîsim a revolucién in d u s tr ia l .
2 , La rea lidad  le g is la t iv a
La Ley h ipo tecaria  de I 861, como transaccion  en tre  la s  posiciones de LUZU- 
RIAGA y de GARCIA GOYENA, se hizo de necesaria refom a; reforma que no fue muy 
b r i l la n te .  La Ley de I 869 no supo “desde un punto de v is ta  p r ic t ic o , c a la r  en la  
realidad  de l a  vida e^ a n o la " , n i  consiguié, “desde e l Punto de v is ta  tecnico , 
e l a lto  nivéL de lo s  leg is lad o res  de I 861, Y esto habîa producido, segun senala 
SANZ FERNANDEZ, un c ie rto  d ivorcio en tre  e l  sistema r e g is tr a l  y l a  p rac tica  ju­
r îd ic a , m anifestindose, ya una co rrien te  de ind ife renc ia  an te  e l R egistre , de 
modo que aun tra tin d o se  de inmuebles m atriculados en é l dejaban de in s c r ib ir  se 
la s  sucesivas transm isiones, ya en e l  olvido de c ie r ta s  normas (como l a  n o tif ic a -  
cién a lo s  a n te rio re s  t i tu la r e s  reg is trad o s , que habîa dispuesto e l a r t .  34 para 
que l a  in scripc ion  pudiera p e rju d ica rle s , y que nadie p racticaba, o en l a  a p ii-  
cacién de o tra s  que no resu ltaban  de l tex to  le g a l, como l a  ex3,gencia de buena
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fe" —128— ), l a  causa de todo lo  cual ha de encontrar se, preoisamente, en l a  Ley 
de 1861. “para d e s te rra r  lo s  v ic io s  de nuestro antiguo s is te m a ... fue bastante l a  
Ley de l8 6 l; pero no alcanzo a producir lo s  beneficios que de e lla  se esperaban ... 
Es verdad que desaparecieron la s  hipotecas générales y  ocu ltas; que la s  lég a le s  y 
p rivH egiadas fueron reducidas a lo s  mis estreohos l im i t e s . . . ;  que l a s  ju d ic ia le s  
perdieron su c o n d ic iln .. .  ; que e l que va a co n tra ta r se l e  fa& H ita e l  conocimiep- 
to  de la  situacion  de lo s  bienes por medio de l a  publicidad del R egistre; pero a- 
quéllos o tro s su ^ ira d o s  y per seguido s f in e s , aquella esperanza que se miraba como 
conseguida, de que l a  propiedad quedase re su è lta  y definitivam ente garantizada fo - 
mentando as£ e l c réd ite  t e r r i t o r i a l ,  asegurando con ancho y despejado cauce l a  c ir -  
culacion de la  riqueza im ueb le , l a  usura corregida, y  l ib r e  de riesgos e l c a p ita l 
prestado , no se consiguieron del todç>.He aqux e l  c r i te r io  de la  Comisién parlamen» 
ta r ia  del Senado espanol, que preparaba la  reforma de 190^, primer paso para e s ta -  
b lecer e l sistema de cap ita l en Espana,
En aquella situac ion , se publica e l Cédigo c iv i l , cuyas d ire c tr ic e s  no fueron 
sim ilares a la s  invocadas para l a  primera ley  h ipo tecaria  espanola. "La f in a lid a
del cédigo no es, como an tes, l a  innova cién , sino que se propone la  cod ificacién  
del Derecho h is to ric o  p a t r i o . . .  Este sentido nacional se acentua a l  dar entrada, 
junto a la s  in s titu c io n e s  de l a  le g is la c ié n  caste llan a , a alguna s o tra s  de la s  mis 
c a ra c te r ls t ic a s  de lo s  t e r r i to r i e s  forales" (129). El Codigo c iv H  a fec té , qué 
duda cabe, a  l a  Ley h ipo tecaria  ya retocada (130).
(128) UCRÜZ BERDEJO, loc., c U . ,  pags. 54-55*
(129) DE CASTRO, F ., Derecho c iv H . c i t . .  I ,  p ig . 197*
(130) “El cédigo c iv i l ,  no siendo en su p a rte  s u s ^ n tiv a . no modificé en nada l a  
repetida  Ley h ipo tecaria , y a s i  lo  déclara  en su a r t .  603, a l  e x p re sa r..."
(ALVAREZ MARTINEZLÿM., EL Codigo inmobilia r io  de te rcero s a l  alcance de todo s . 
Madrid, 190O; én fas is  s i^ lid o ) .
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En bosquejo general, l a  afectaoion  fue ln p o rtan te , Porque siendo in su fic ien - 
te  la  legitim acion afirmada por l a  ley  de l8 6 l para lo s  nuevos p ro p ie ta rio s  (fo r- 
malmente reconocidos como ta le s ) ,  y necesitlndose f a c i l i t a r  l a s  inscripciones, 
por lo  que se publioo la  Ley de I 869 (131), e l advenimiento del Codigo c iv i l  t e r ­
mina con la s  ideas de I 861, en e l  sentido de convertir se en conservadores lo s  an­
te s  revolucionarios, tranquilizando a l a  c lase  de nuevos p ro p ie ta rio s , cerrando 
e l  sencH lo caraino que pudieran reco rrer o tro s  que, s in  serlo  todavla, pudieran 
desearlo ; y, naturalmente, quedando mucho mas robusteoida aquella o tra  c lase  de 
v ie jo s  p ro p ie ta rio s , no afectados por la  desam ortizacicn, sino mis enriquecidos 
con e l la .  Es comprensible que a s i  fuese, pues ya estaban en e l t r i f i c o  buen nlme- 
ro de fincas, que podlan ser usadas por y para é l  mismo; con lo  que termina e l  ç i-  
clo de l a  " revolucion"; breve c ic lo , y nada in tensa revolucion (es^a etapa modera- 
da) ;  l a  de l a  burguesîa espanola, que sa c ie r ra , como siempre se han cerrado lo s  
c ic lo s  revolucionarios, mediante l a  ascension de un nuevo grupo y e l distanciam ien- 
to  con re lacion  a l  que l e  sigue.
3* La funcién del Registre espanol en I 861
De lo  dicho, creemos podemos conclu ir, en resumen, con l a  f i ja c ié n  del sen ti­
do funcional que tuvo é l Registre espanol, primero de Indole técn ica  que tuvlmos. 
Sentido que, s i  queremos buscarle bases rotundas, solo perm ite reconocer, que no 
fue e l de g aran tizar e l tra f ic o  en ab strac to , n i garan tizar l a  propiedad en sen­
tido  e s tr ic to  y e s t l t ic o ,  sino que hubo un c ie r to  hibridism o. En nuestra opinién, 
sa pensé en e l t r i f i c o  y se pensé en lo s  p ro p ie ta rio s ; aunque qu izl fuese mis exac­
to  d ec ir  que se pensé, no en é l t r a f ic o , sino en c ie r to  t r i f i c o  ; no en lo s  propie­
ta r io s ,  sino en c ie r to s  p ro p ie ta rio s . La Ley de I 861 fue una ley  tra ld a  por l a  bur-
(133) Prueba de que e l sisteraa de l a  Ley de I 86I  no fue e l mejor con ca rac te r d e fi­
n i t iv e .
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gues£a y tendente a protéger a esa misma bixrguesla, l a  cual« una vez e s ta tle c ld a , 
admitio e l  Codigo c iv i l  como nueva sanclon a l a  aflnoada situaoion  p ro p ie ta rls ta*  
De donde ré s u lta , que aquella Ley no puede ser in tezpretada Igual desde e l punto 
de v is ta  de lo s  estab lecidos que desde e l punto de v is ta  de lo s  por estab lecerse .
La revolucion de estos ultim os, sorprendentemente, no se ha produoido nunca—æuiv- 
que bubo in ten tes— ; y puede que no se produzoa* La guerra c iv i l  fue, desde luego, 
un fa c to r  notable en l a  a lta rac io n  de ese ritrao, como ya lo  habîa side l a  primera 
guerra mudnial,
Pero s i  l a  Ley h ipo tecaria  de l8 6 l no llev 6  a cabo lo  que de é lla  esperaron 
v a rie s  sectores d o c trin a le s , quiza fue causa de que, para poder cumplir con la s  
exigencias de un Registre de l a  Propiedad intermedio en tre  v a rie s  s is ten as , d ièse 
orfgen a un cuerpo de funoionarios muy especiales, lo s  Registradores de la  propie­
dad, quienes supieron aprovechar tècnicaraenbe todas la s  posib ilidades que o freo ia  
e l  sistem a; y mêrito de e llo s  fue e l acoplar lentamente e l Registre con la  r e a l i -  
dad, no obstante lo s  esfuerzos de l a  rea lidad  por no encajar totalm ente en lo s  fo­
l io s  r e g is tra le s , intentando organizar una o fic in a  en que se superen la s  d isco r- 
dancias en tre  ambos raundos, en un adecuado eq u ilib rio  de in te roses,
Parece, pues, poder afirraarse que, tan to  l a  ley  de 1861,. corne sus medios auxi- 
l ia r e s  de in te rp re tac io n , proporcionan bases su f ii ie n te s  para mantener d is t in to s  
sign ificados acerca del aloance tèonico que pudo tener e l Registre de la  propiedad 
instaurado por aqueU a. Pero, e l ambiente economico p o litic o  de l a  Ipoca f a c i l i t a  
encont«ar su verdadero sentido, no para aoep tarle  lite ra lm en te  como voluntad del 
le g is la d o r . ya que la s  leyes deben d ig ig irse  a l a  generalidad y a l  bien comèn, y 
no a un secto r o a l  bien de una c lase , pero s£ para, con su f in  aclarado, poder 
re o rie n ta rlo  en busca de una in te rp re tac io n  mis ju s ta .
4 . la  funcion del Registre e ^ a n o l en Puerto Rico
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EL Registre estabüLeoido por l a  Ley de I86 l pudo adaptarse perfectamente en 
Puerto Rico, una vez reformada la  Ley o r ig in a l, porque ya e x is t la  aquî una c lase  
de p ro p ie ta rio s , reconocidos formalmente como ta ie s ,  viniendo e l Registre a in s -  
trumentar e l proceso de form alizacion de modo mucho mas rlp ido  que e l método d e ri-  
vado de l a  tram itacion  adm in istrativa  a n te r io r . Dado, pues, que l a  estruc tu ra  em 
conèraica puertorriquena era , en tèrm inos générales, muy parecida a l a  espanola, 
con l a  salvedad de l a  ausencia de lib e r ta d  de comecoio, unica p ro tes ta  que se ha- 
cia  por l a  burguesla puertorriquena fren te  a l a  Corona espanola, Aquêl fu e rto  R i­
co dominado por un grupo de fam ilias puertorriquenas, reducido en sus elementos 
in tég ran tes , mantenido en una economîa ag rloo la , la t i fu n d is ta ,  no extranaba a l  
"revolucionario" Registre de l8 6 l, astab le  oido a l l l  desde I 878. Se conç)rende, a s i ,  
e l  ju ic io  de l a  Exposicion de Îfotîvos de l a  Loy de 14 de ju lio  de 1893• que raodi- 
ficaba , bajo e l c r i te r io  ée uniformidad para Ultramar, e l Registre o rig inalnen te  
instaurado, cuando afirmaba,que ”ocioso sé ria  re p e t ir  lo s  beneficios que en Puer­
to  Rico se pueden esperar de l a s  reformas; la  in s t itu c ié n  del Registre ya vive 
a l l l  con deshaggo, sin  o rig in a r reolamaciones, y cobrando ahora mayor e ficac ia  y 
c laridad  dentro del mismo sistema, logicamente ee han de acrecentar sus saludabLes 
e fec to s” .
EL significado socio economico de e s ta  situaoion ha podido explicarlo  con 
magnlfica p rec ision  HSRNAIOEZ GIL, con re fe re n d a  a Espana, a l  e s c r ib ir , en ex p r^  
sien  perfectamente re fe r ib le  a Puerto Rico, que "e l e sp lr itu  emprendodor y l a  lu -  
oha por e l raercado pugnan muchas veces con e l conservadurismo de l a  clase  burgue- 
sa, mas apegada a lo s  p r iv ilé g ie s  que p rop icia  a la s  in ic ia t iv a s .  Por e l  contra­
r io ,  en e l campo, lo s  hab ites burgueses trad ic io n a le s  priraan sobre l a  mentalidad 
c a p i ta l i s te . Esta se s ien te  oomprometida en e l a f in  y en la  ta re a , tie n e  concieiw 
c ia  de lo s  p e lig ro s y asp ira  a la  dorainacièn y a l a  conquista. El capitalism e no
desconoce e l  cambio so c ia l, s i  bien sa considéra en condioiones de a fro n ta rlo  y 
de o rien ta rlo  con lo s  propios c r i te r io  s . Incompatible con la  revoluoièn, to lé ra  
y pa trocina  grandes evoluciones, El burguês, d iv e rsamenta, es mis bien un despreo- 
cupado que a ^ i r a  a seguir; fa lto  de una v is io n  general y  s in  un proyecto de do- 
minacion, confia en e l  doo il soraetimiento de la s  cosas" (132).
HERNANDEZ GIL, Antonio, La funcion soc ia l de l a  posesion. c i t . ,  p ig . 175-
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EL cambio de soberania acaecido en 1698 afecto  en muy poco l a  situ ac ièn  exis­
ta n te , no a lte rad a  antes por l a  concesièn e^ a n o la  de la  autonomxa. Las dos notas 
que, a l  d ec ir  de WELLS (133)# oaracterizaban a Puerto Rico, e l  oolonialismo y l a  
pobreza, p e rs is tie ro n . EL latifundism o de l a  burguesla fue su stitu ldo  parcialmen- 
t e  y en ocasiones por e l de fu e rte s  sociedades norteamericanas de explotacion agfi- 
cola; y hasta  ah l llegaron  lo s  cambio s . "A trav es  de ambos reglmenes co lon iales, 
todo e l pueblo, salvo una pequena fraccion , permanecio en e l l im ite  o cerca del 
l im ite  mixirao de su b s is tenoia, . .  En fecha tan  rec ien te  como 1940 è l promedio anual 
de ingreso neto era sélo de $12.00 per c a p ita . . .  Ni Espana n i lo s  Bstados Unidos 
h ic ie ron  in ten to  serio  para reso lver estos problemas econèmicos" (134).
Esta situao ion , llevada a l  piano inm objliario  r e g is tr a l ,  nos permite con^ro- 
bar que, aun en 1942, e l Registre instaurado en Puerto Rico en e l pasado S i^ o  ^ a  
è t i l ,  porque è l p a ls  se mantenla en su estru c tu ra  econèmica y soc ia l y porque è l 
t r i f i c o  inm obüiario  segula siendo l iv ia n o . Todavla l a  ag ricu ltu re  era unica fuen- 
te  de riqueza, y la é  f  incas segulan siendo consideradas medios de produccion, np 
ob je to s de t r i f i c o .
Nuevamente, es HERNANDEZ GIL (135)# quien nos permite d e sc r ib ir  e l impacto 
so c ia l y economico en l a  estructu ra  del p a ls , siempre re fe rid a  por 11 a E ^ana, y 
tra ld a  por nosotros hasta  Puerto Rico por considerarla plenamente ap licab le : " è l 
prim er lugar de l a  escala c la s is ta  lo  ocupan lo s  p ro p ie ta rio s  de la s  grandes f in -  
cas, que frecuentemento son tambien posséderas y empresarios ag rico le s . La condi- 
cion de te rrâ te n ie n te  imprime carac te r tan to  en è l sentido p o sitiv e  de ten e r coàs- 
c iencia  de lo  que se poses como condicionante de lo  que sa es, cuanto en e l sen tie  
do negative de quedar exoluldos lo s  miembros de esta  clase  de la s  p rofesiones, in - 
cluso de l a s  relacionadas con la  activ idad  ag rico le . EL te rrâ te n ie n te , atSn siendo
(133) WELLS, H., Ideologla v l ü e r a to  en l a  P o llt lc a  de Puerto Rico, en Revista 
La Tori'e. éd. U .P .R ,, a b ril- ju n io , 1955.
(134)
(135)# HERNANDEZ GIL, Antonio, La func iln  so c ia l, c i t . ,  p ig s . I 6O-I6I .
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empresario y domlnando una tlc n lc a , no es un profeslonal, tie n e  una cond ic iln . Hay, 
a l  mismo tiempo que olase so c ia l, estamentoo Junto a l  * poder* (economico), e l * ho­
nor* (so c ia l)  de l a  t i e r r a . . .  Ademis, l a  gran propiedad por s i  sola s itd a  en l a  
a l t a  burguesla lo  que d ific ilm en te  aoontece con la  in d u strie  o e l  comercio. Mien- 
t r a s  e l  entregado con medios economicos abundantes a activ idades in d u s tr ia le s  o 
fin an c ie ras , tie n e  que p legar su vida a l a s  exigencias que irapone la  dedioacion, 
e l  te r ra te n ie n te  no se ve arrastrado  por e l  contenido empresarial . . *  Hasta e l 
p resen te , ha "podido l le g a r  a rendimientos s a t is fa c to r io s , sin  enpwos acucian tes. 
Se persigue la  ren ta—sin  calculos sobre l a  rentabH idad n i especulacion sobre po- 
s ib le s  bénéficié  s— con un c r i te r io  conservador y, s i  se quiere, conform ista. Si 
f a l t a  e l estlmulo individual de superaoièn, tan to  mas explicable es l a  ausencia de 
un e s p lr i tu  ccm unitario. Las transm isiones h e re d ita r ia s  tienden logicamente a re -  
duo ir e l volumen de la s  explotaciones, pero e l  proceso es le n to . De un lado, la s  
uniones matrimoniales muchas veces reoonstruyen e inoluso ampllan l a  a n te r io r  uni- 
dad, y ée otro lado , cada vez va siendo mis freouente que no todos lo s  miembros 
de l a  fam üia  se inscriban  en esta  especie de patrio iado  campesino. Las profesiones 
l ib é r a le s  y l a  burocracia adm in istrativa son la s  frecuentes receptoras de lo s  ée- 
se r to re s . Con todo, se aprecia una tendancia en pro da l a  mayor ren tab ü id ad , a la  
quo no es ajena c ie r ta  p re s iln  f is c a l  y e l enoarecimiento de l a  mano de obra. Sin- 
gularmente, esta  dltim a circunstancia repercute en l a  mecanizaoion que persigue, 
s i  no de modo exclusive, e l ahorroffde brazos, EL mercado ée grandes f  incas es, de 
o rd in ario , lim itado , y solo situaciones contingentes suelen izopulsarle. Se aprec ia  
tambièn una f a l ta  de movüidad social, hacia esta  c la s e , . . " .
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m us CONSIDERACIONSS DS CARACm PRSLIMINAR
La identidad ju rid ica  que, tradicionalraente, se ha afinnado en tre  Puerto Ri­
co y Bspaha, en funcion de l carac ter f i l i a l  del Derecho de a ll£  para con è l de 
aqu£ (136), ofrece en m ateria de Registre de la  propiedad abundantes razones de 
paraielism o in ic ia l .
Este paraielism o en tre  ambos sistemas re g is tra le s , que i n s i s t imos en c a l i f i -  
car de p a ra i elismo in ic ia l . no obstante la  id en tific ac io n , solo subsiste  hoy en 
buena aparienc ia . Pero explica l a  costumbre ex is tan te  en determinados pianos ju - 
r îd ic o s  puertorriqueno s, de re c u rr ir  frecuentemente a l  Derecho espanol para in ­
te rp re te r  problemas puertorriquenos.
Tal h ib ito , en nuestra opinion, ha creado dos inconvenientes en Puerto Rico. 
Es è l primero, que efectuando un traslado  întegro del pensamiento ju rid ico  espa­
nol—lo  que debe honrar y agradar a Espana, en e s te  caso—se ha podido f a c i l i t a r  
con e llo  un desfase de entendimiento, por cuanto e l desenvolvimiento de la  r e a l i ­
dad espanola—y, por ende, de su sentido dèl Derecho—corre por cauces d is t in to s  
(aunque conservando apariencias e igualdades tambien^y que e l de l a  puertorrique­
na. Y s i  algunos tex to s  lég a le s  de a l l i  no se han modificado en su l e t r a  (a l menos 
de modo sensib le ), s i  se le s  observa como con un contenido y s ig n ificac ièn  d ife»  
ren te s  a l  que dichos tex to s , originalm ente, patrocinaban—lo  cual no es solo ex­
ponent e fidedigno de que tambien aqu£ la  rea lidad  es o tra . Es e l segundo, que que- 
riendo quiza, usar del Derecho espanol como pretendida esencia ir ré d u c tib le  que 
oponer a l a  d iso lven te  y  desv irtuan te  in fluencia  del rêgimen de Derecho norteame- 
ricano , cuando se quieren l le v a r  a ll£  elementos dèl Ordenamiento jur£dico espanol
(136) Siquiera l a  fU iac io n  no se extiende a l  Derecho pdblico, radicalmente reo- 
tiendado, como es exp licab le.
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se re in s is te  en om itir l a  realidad  viva pu erto rriquena, lo  que, desde luego, no 
ayuda a c o n s titu ir  un au ten tico  derecho de lo s  puertorriquenos, aunque f a c i l i t e  
un con junto de normas para lo s  puerto rriqueno s; por todo lo  cual solo se obtiene 
una copia un tan to  apresurada. Se o lv ida, as£, que e l traba jo  y e l esfuerzo rea- 
liz ad o s , se lim itan  a echar semiUa a ll£  donde no hay abono (incluso, a veces 
f a l t a  l a  t i e r r a )  (137)*
EL fenomeno apuntado provoca, en e l  âmbito ticn ico  lé g is la t iv e , una desoiv 
ganizacion de l a  organizacièn jur£dica, p e lig ro sa , inconveniente y, ademis, inné- 
cesa ria  para e l p a r tic u la r , para è l ciudadano, para aquél quien—a l  menos en teo - 
r£a—es e l benefic iario  del Derecho (138) .
Naturalmente, no se t r a t a  de rechazar todo aquello  que no sea puertorrique­
no (en este  caso), sino que e l rechazo debe re fe r ir s e  a todo lo  que no re su ite  
conveniente, se importe de donde fuere; 0 incluso aunque no se haya de in p o rta r 
de p a r te  "alguna, por ser de a l l£ .
Pues bien, s i  en l a s  an te rio re s  paginas se puso de re liev e  l a  identidad de 
l a  funcion r e g is tr a l  en Espana y en Puerto Rico, durante su h is to r ia  oomèn e in - 
d u so  en lo s  momentos inmediatamente p o ste rio re s , p lan tea r una refom a hipoteca-
(137) Esta a fic io n  del t r a p l a n t e  encuentra su base en la  creencia—errèneoa, 
pero ex is ten te—de que t a l  modo de traW jo  es mas economico. Nada mis l e -
jo s  de l a  rea lid ad . Y ejemplos eobran en Puerto Rico que danuestran e l a se rto : 
baste  c i ta r  e l mis importante, l a  p lan ificao ion , que en vez de haber supuesto 
aquel ahorro, ha s i^ i f ic a d o  esfuerzo baldlo en mucho s aspectos. Aprehender no 
s ig n if ic a  tra s la d a r , sino conocer la  esencia para ad^ptarla  a lo  propio. Y an tes 
de tra q ) la n ta r , es necesario aprehender. Hay que procéder de modo sane jan te  a l  
que, s e |ln  WEBER (A lfred), ha usado e l pueblo jud£o: "su especial capacidad de 
recepcion constituye l a  primera m anifestacion de una muy importante receptiv idad 
que siempre ha conservado, raanteniendo. . .  l a  ap titud  de no perder su £ntimo y prc* 
pio ser p e c u lia r . En suma, capacidad de recepcion , pero a l  propio tienpo un Ul­
timo no perderse a s£ mismo" (H istoria  de l a  Gultura. Mêjico, 1968, p Ig . 79).
(138) Al r e ^ e c to ,  nuestro Detëchd ciVH d e Pu.ertp  en colaboraoièn con PÜIG
PEMA y DE ANGULO ZAPATB^, c i t . ,  principalm ente, tcmo I ,  v o l. I .
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siguiendo, hasta donde fuere posih le , lo  tradioionalm ente conveniente, punto esen- 
c ia l  que debe determ inarse es s i  lo s  momentos economicos espaw l y puertorriquen o 
son tan  parecidos, que subsista  la  p o sib ü id ad  de considorar oL Registro espanol 
como patron—flexiblem ento considerado—de l a  reforma. Si e l Registre espanol, e- 
conomicamente (por lo  que tambien en lo  p o lit ic o  de su funcièn), s irve  a l a  c ire  
cunstancia puertorriquena, podri usar se de l patrcnazco (siecpre que tambien se sa- 
tis fag an  la s  necesidades de forma). Y s i  lo s  pianos y consideraciones econlmicas 
no son iguales, habrm os de o lv idar t a l  pa tron ,
Obviamente, como en m ateria de Registro de l a  propiedad, e l Derecho nortea- 
mericano no tie n e  nada que o frecer—es d e c ir , aun menos que en o tra s  ramas—, es 
comprensible la  mirada a l  Derecho espanol, como a s i  se ha hecho frecuentemente.
Con lo  cual, y sin  embargo, se p roducirl e l olvido de lo  puertorriqueno. no en e l 
sentido de que lo  de a l l i  sea lo  unico excelente, como parecera a muchos, sino en 
orden orden a que l a s  exigencias y necesidades de Puerto Rico pueden req u érir  de 
algo que n o sea precisamente la  Ley h ipo tecaria  vigente en Espana,
Hemos de a d v e rtir , sin  embargo, que e s te  planteamiento acerca de posib les pa- 
rangones, lo  efectuamos, no porque se haya intentado un traslado  de l a  Ley hipo­
te c a r ia  aqu£ en v igor, sino porque, por haberse apuntado por c ie r to s  sectores, es 
in te resan té  adelan tarse  en e l a a l l i s i s .  De vaâs e s t i  d ec ir , que sim ilar a n a l is is  
ha de req u é rir  la  aceptacion, por ot&os secto res, del sistema aleman, o su£zo, 
e tc . Pero nuestro eximen se lim ita  a la  Ijey espanola vigente, porque se ha usado 
en v a rie s  proyecto s de reforma, porque la  jurisprudencia puertorriquena l a  ha re -  
cibido—a veces, con lamentable oportunidad—, todo e llo . para o rig in a r un t r a s la ­
do en p a rte , que tie n e  aun menor fundamento, Porque l le v a r  p a rte 'd e  la  Ley e^an o la  
vigente, aderezarla  con dos anomal£as, t r è s  vulgaridades y p resen tar lo s  re su lta -  
dos como un Registre p u e rto rr iqueno. es enganarse.
De aqu£ que, a lo s  efectos de l présen te  trab a jo , habiendo tornado como punto de
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p a rtid a  la  afirm acion, de que e l primer Registre tèonico (139) espanol tuvo c ie r ta  
fin a lid ad  p o lit ic o  e<x>nomica, siguiendo con e l a serto  de que lo  mismo era v ilid o  
para e l  primer re g is tre  ex is tan te  en Puerto Rico, l a  inmediata euestion a d eb a tir  
sea l a  sigu ien te: Modificado e l ^eg istro  espanol por m odificacièn de la s  necesida­
des que se oonsideraéon a tend ib les, & cabri consider ar que osas nueva s necesidades 
se prententan tambien en Puerto Rico? ; en cuyo caso, ie s  adecuado t r a e r  nuevamen­
te  e l Registre espanol? Todo e llo , s in  o lv idar con què sentido y con cuinto aloan­
ce pueden p lan tea rse  e s tas  cuestiones. Y una vez que e s ta s  inqu isic iones tengan re s-  
puesta , se r l posib le  concluir en l a  aceptacièn o rechazo en e l  patronazgo del aotua]. 
Registre espanol; para, en su caso, ya buscar o tro  s patrones, ya an a lizar nueva s 
soluciones.
Y s i  e l Registre es un in s t i tu te  de fin a lid ad  economica, e l primer punto es 
concretar l a  s im ilitud  o discrepancia de l a s  coyunturas economicas espanola y puer­
to rriquena. Aunque se pueda pensar lo  con tra rio , mis importancia tie n e  e s te  a ^ e o -  
to , que lo s  p lan t eamiento s exclusivamente tèonico re g is tra le s  (l40 ), ya que èsto s  
e s ta r in  en funcion de aquellas conclusioneso Luego es obligado descender a pianos 
ju rld ic o s , hasta  l le g a r  a l  f in a l  de l a  meta.
(139) Es amplia y general ].a creencia en Puerto Rico, de que l a  tècnica ju rld ica
(normaljnente denominada tec n icj^ smo l é gal» con una sign ificac ion  frecuentemen­
te  peyorativa), es algo extrano, misterioBo, que solo sirve  para p erjud icar a la  
persona p a r t ic u la r , Cuando l a  realidad  es, que s i  l a  tècnica ju rld ica  es buena y 
se usa con referenoia  a l a  funcion soc ia l que debe ac tuar a l Derecho, da re su lta -  
dos tan  p o s itiv e s  como cualquier o tra  tècn ica : supone ur ahorro de esfuerzos nada 
d e p re c ia b le . Que e l Derecho sea un produc to humano, in s is t  Imo s on e llo , no signi­
f ic a  que haya de ser algo vulgar. Y s i  l a s  relaciones humanas se complican, nada 
extrane que e l Derecho, en su mecinioa .iurid ica, re su ite  poco comprensible para lo s  
p a rtic u la re s  (los cual es solo tienen  que alqanzar a coraprender lo s  efectos p r l c t i -  
cos de l a  v id a), pues s ig n ifica ra  que tambien e l Derecho se ha complicado, EL in - 
dividuo que va a l  medico ignora l a  pro fund idad de la  ciencia  mêdica, pero cèmo su 
in te re  s e s tr ib a  en conserver l a  salud, no se preocupa de o tra  cosa, A voces—y sa l-  
vadas l a s  d ife ren c ias  en tre  ambos mundos, e l soc ia l y è l patogeno—debe considerax%- 
se e l Derecho como algo parecido a l a  instrumentaoion de la  salud,
(L40) Io que no s ig n if ic a  que, aoeptado un patron , no se acepten sus postulados
tecn icos esenc ia les , E llo es req u is ito  neoesario de e fic ac ia .
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Bsfto no obstante, ha de ser comprensible que dicho a n i l i s i s  economico sea e- 
fectuado a grandes rasgos, raeramente su fic ien te s  a la  fin a lid ad  perseguida. Si no 
fuese as£, resu lta r£ a  absurdo pretender dar por estudiado e l desarro llo  economico 
(su proceso, ser£a mejor d ec ir) de Puerto Rico y de l a  nacion ep an o la  en una s 
breves p ig inas, sobre todo cuando tambien debaitenerse en consideraoion valoracio- 
nes p o lit ic o s  (en su exacto significado de medios de convivencia), todo e llo  bajo 
l a  p e rp e c t iv a  de que sea mis ju s tic ia b le , y ju s to , en beneficio de lo s  p a rticu la ­
re s .
DESARROLLO ECONmiGO Y REGISTRO DE U  PROPIEDAD (x4l)
En s in te s is  mi%r e l omental, dentro de l a  estructu ra  de economia c a p ita l is ­
te  (y ya se t r a te  de cap ita l publico o de c a p ita l  privado), l a  problem ltica del 
desarro llo  de una naciln  debe reso lverse  mediante la  determinacion de l proocd& ibnr 
to mis adecuado para, logrando un c a p ita l  in ic ia l ,  in v e r t ir  e s te  del modo mis ido- 
neo, a l  efecto de lo g ra r que la  economia nacional adquiera extension, fundarla en 
bases so lidas, permitiendo un constante indremento del n ival de vida y del ahorro, 
Naturalmente, numéro so s y complejos son lo s  fac to ros qua in tervienen an e l 
d e sa rro llo ; d isponib ilidad  de fuentes de riqueza suscep tib les de f a c i l i t a r  aquella 
cap ita lizac io n  y sus logros perseguidos, d ispon ib ilidad  de mercados de interoambio, 
que f a c i l i te n  la  adecuaoion de e stru c tu ras , seSheccicn de invorsiones, e tc . ,  e tc . ,  
s in  o&vidar, naturalm ente, lo  que en l a  terminoîîogla m ilita r iza n te  que hoy eraplea- 
mos para todo (y que debiera ponernos "en guardia") viene en denominarse l a  e s tra -  
. :..... : ' = . . . . .V b r   ^ r
( l4 l)  Para informacion elemental, SCUMPETSR, Théorie der Wijr tc h a f t l l^ e n  Entwick- 
Muchen, 1912 ( tra d , e ^ n o l a ,  F P la S lic a c iô n
y rea lizac io n  del D esarrollo economico. Madrid, 1965; BARRÉ, Le develoTwent^eoo-
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te g ja  para e l d e sa rro llo . Esto es, como ha e sc rito  GONZALEZ (l42), lo s  "planes de 
desarro llo  economico en cualquier p a is , sus f a l ia s  y sus logros, a s î  como su pecu­
l i a r  o rien tacion  economica hacia la  in d u s tr ia liz ac io n  como base, son e l producto 
de un proceso de p lan ificao ion  f is ic a ,  econlmica, soc ia l y f is c a l ,  cuya na tu ra le - 
za bien vale l a  pena e s tu d ia r" . Hoy dia "con mucha frecuenci a, lo s  responsables 
de l a  formulacièn de lo s  planes de desarro llo  econdmico para lo s  pa ises subdesarro- 
U ados, defienden l a  in d u stria liz ac io n  f  ren te  a l  desarro llo  de la  a g ric u ltu ra , como 
e l medio mis eficaz para lo g ra r con mayor rapidez una elevaoion de lo s  n iveles de 
vida de la  poblacion" (14-3).
No fue s ie ip re  as£. Cuando lo s  hoy p a îses  desarro llados in io ia ron  su proceso, 
l a  a g ricu ltu ra  fue e l medio cap ita lizad o r. Mejorando lo s  sistema s de produccièn 
ag rico la , mecanizando la s  labores del campo, obtuvieron un excedente de sus prodno- 
to  s que, convertido en c a p ita l, se aplico a l  proceso de in d u s tr ia liz ac io n .
No obstante, hoy la s  condiciones son d is t in ta s  para l a  mayorza de lo s  pa îses 
que in ic ia n  su d esa rro llo , tan to  dentro de sus fro n t eras, como en cuanto a sus po­
s ib ilid a d es  en e l e x te rio r , Pero subsiste  todavîa la  exigencia de que, para alcan- 
zar e l d esa rro llo , se necesita  un poder adqu isitivo  en e l oonsumidor, que suele 
depender de l aumento de produccion ag rîco la , e l cual a u to r iz a r l  la  reduccion de­
le s  oostos en alim entos, liberando energias ap licab les  a o tra s  ac tiv idades. Claro, 
que puede darse como excopcion (mas o menos generalizadaa)la  presencia de fuentes
nomique, I .8 .E .,  P a ris , 1958 (trad , esp ., Mejico, F.C ,E., 1962 y s ig s ,) ;  TINBEEIGEN 
e t .  a l , . Investment C rite r ia  and Economic Growth^ Aisa Publ,House, Bombay, 
e t c .g e tc .
(142) GONZALES, Antonio J , ,  P lan ificac ion  y desarroU p econlmico en Puerto Rico, 
Rev. Col. AbogSn, vo l. XXIX, 4, pàgs, 49^ y ^ ig s . ,  c ita  p réc isa , pag.
561 .
(14-3) Ibidgn. p ig , j l ? .
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especiales de ingreso, que vengan a s u s t i tu i r  a l  aumento de produccion ag rico le , 
como pudo corresponderle a I t a l ia ,  o Espana, con lo s  Ingresos por turismo#
Con aquella  consideracion, se comprends l a  importancia que tie n e  un Registre 
de l a  Propiedad en la  dinimica del d e sa rro llo . No porque e l Registro sign ifique 
d esa rro llo , no hay t a l ,  sino porque es instrumento que ayuda a l  ahorro, como vere- 
mos, EL Registre garantiza a l  prestam ista que entrega dinero con garantie  inmobi- 
l i a r i a ,  EL campo necesita  de c ap ita l para mejorar la  produccièn, y garantiza por 
s i  mismo y con sus productos la  inversion que en e l campo se e fec tèa . De a h i que 
un buen Registre de la  propiedad, cuyo contenido es l a  expresion mis f i e l  y posif 
b le  de la  rea lidad  inm obiliaria , sea instrumento magnifico, y muy econimico, ante 
l a  perspectiva dèl desarro llo  de un p a is .
Para l a  e ficac ia  de la  in s titu c io n  no son necesarias muchas cosas. Reaimente, 
s6lo una es p réc isa : l a  c la ridad . La claridad  o exactitud en la  valoracion del in - 
raueble; la  claridad  y exactitud en l a  produccion normal y regu lar de l a  finca; la  
c laridad  en cuanto a su t i t u l a r  y en cuanto a su condicion ju rid ica ; c laridad  en 
cuanto a la  situaoion  de l ib e r ta d  o gravamen de l a  finca; c laridad  en tom e a l 
tr ib u te  que l a  finca puede y debe pagar; c laridad  a l  l le v a r  e stas  situaciones â l l  
R eg istre . Con c la ridad , un Registre équivale, dentro de l a  estru c tu ra  economico 
so c ia l, a mucho s m illones de inversion; y cuesta poco mantenerlo.
Precisamente por esa f a l ta  de c la ridad , originada en la  d is to rs io n  por e l Es- 
tado de l a  verdadera y au tèn tica  funcion r e g is t r a l ,  lo s  re g is tre s  espanoles, y lo s  
de 11 derivados, solo han sido I t i l e s  a un sector de l a  poblacion, mas no a l  re s te ; 
y nos explicamos de inmediato.
La mayoria de lo s  prestam istas de c a p ita l  suelen a sp ira r  a dos cosas: a que 
e l c ap ita l que p restan  le s  sea reintegrado y a l a  obtencion da un beneficio , mis 
o menos razonable. Es obi o que s i  a l  p restam ista  de cap ita l con garan tia  inmobi­
l i a r i a  se l e  p résen ta  una s itu a c iln  exacta de su garan tia , que l e s  permitan compro» 
bar e l logro de ambas f  inalidades, p res ta ran  sin  miedo y e x ig ir in  menos. S i saben
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el valor normal aproximado de l a  ren ta  o producto del inmuehle, lo s  que p restan  pue­
den adelan tar que d ificu ltd d es  pueden acaecerle a l  deudor para re in teg ra r e l p res ta - 
mo. Si conocen e3. valor de la  finoa, podrln tener l a  soguridad de lo g rar en su mo- 
mento la  devcluoion del c a p ita l prestado s i ,  por ejençlo , la  produccion, anormalmen- 
te , se f ru s t r a .  Si saben que quien pide e l prestamo es t i t u l a r  indubitado de la  ga­
ra n tia ; s i  conocen todos estos aspectos, ap o rta rin  su c a p ita l, y l a  aportacion sera 
menos onerosa en in te re se s , Todo lo  cual bénéficia  a l  deudor, que tendra que pagar
menos, aparté  de que podra conseguir e l c a p ita l necesario .
Por e l co n tra rio , s i  e l valor de l a  finca  se ignora, s i  se desconoce e l valor 
de l a  produccion regu lar, s i  e x is t en dndas acerca de l a  t i tu la c ic n ;  quien tenga ca­
p i ta l ,  o no p re s ta ra , o, s i  lo  hace, increm entarl enormemente sus exigencias como
mejor modo de e q u ü ib ra r  e l riesgo .
Aquella c laridad  convierte e l prestamo inm obüiario  en una simple operacion raa- 
tem ltica , en la  que todos pueden s a l i r  beneficiados: e l p ro p ie ta rio , que conoce lo  
que produce l a  finca , sabe lo  que puede ped ir prestado para reso lver su problama de 
c a p ita l;  abonar e l c réd ite  y sus gastos, y lo g rar e l rémanente que l e  permita pro -  
gresar; e l p restam ista , obtener su beneficio ; y e l ente publico compétente,' . un. 
ingreso correspondiente, cuyos tip o s  y bases iraponibles pieden eer sensatos.
Esta obscuridad, lo  ünico que créa son teraores y encareoimiento de lo s  costos. 
Quedé dicho an tes, que e l ^'stado espanol, en un momento de su ex istencia , ne- 
oesitado de dinero , creo lo s  Oficios de Hipotecas, como medio de cobro (l4 4 ). Dentro 
de la  conciencia nacional espanola—la  que, en una sabidurîa mis profunda de lo  que
(144) Esta consideraciln  es im portantlsim a. Nb es lo  mismo que e l  Estado, a cambio 
del impussto, premie con e ficac ia  plena négocies in sc r ib ib le s  validamente ins­
c r i te s ,  que e l que premie con e ficac ia  plena négocies va lides in sc rib ib le s  v llid a -  
mente in s c r i te s ,  con independencia de cualquier consideracion f i s c a l .  Esta es la  
verdadera funcion r e g is tr a l ,  no aquella; la  funcion f is c a l  se cumple con e l Catas- 
tro  p a rc e la rio .
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parece, considéra a l  poder pûblioo como un estorbo que debe elirainarse lo  an tes po­
s ib le—la  readdion fue inmediata: s i  e l Fisco iba a cobrar en funcion del va lo r, o 
dicho valor se reducîa considérablemente en l a  e sc ritu ra  acred .itativa del negocio, 
o e l negocio se celebraba en document© privado. A su vez e l Estado, jugaba e l jue- 
go: a la  reduccion del valor rea l opuso unos tip o s  con tribu tives fu e rte s . EL re su l-  
tado f in a l fue q u illo  mis innecesario : nueva secretiv idad  de la s  fincas, d if ic u l-  
tades c re d itic ia s , encareoimiento del c red ito  y anulacion de la  funciln  econlmica 
del Registre para un amplio sector del campo. El Registro solo quedaba accesib le  
a lo s  grandes p ro p ie ta rio s , a quienes veian en l a s  fincas un instrument© para lo ­
grar dinero; pero aquellos, quienes trabajaban la  finca y l a  hacxan producir, ve­
r lan  poco a poco ex tinguirse  e l va lo r productive, simplemente con una cosecha d e fi­
c ie n ts .
Se comprends tambien, a s î ,  que e l p restam ista  inm obüiario  deje de ser quien 
ahorre, para pasar a serlo  quien dispone de c a p ita l , que piensa mis en la  p o s ib ü i­
dad de e jecu tar e l c red ito  que en la  devolueion de lo  prestado y su in te r  es.
Poca fue, en verdad, l a  e ficac ia  de la  leg is lao io n  desamortizadora espanola, 
mas reducida aun por la  impronta que, en e l R egistre de I 861, en e l sistema f is c a l ,  
y en e l t r i f i c o ,  dejè l a  estrechez de miras de la  gobernacion espanola en e l sig lo  
XIS. Mantener l a  situaoion  para beneficio de unos pocos, fue consecuencia inmedia­
ta  y  sen cü la  de lo g ra r se.
Sin aquella c la ridad , e l p ro p ie ta rio , por e v ita r  lo s  impuestos, d a rl su finca 
bajo un valor mminal înfimo (l4>5), e l cual s e r l ,  frecuentemente, la  base de nego- 
ciao3,on del p restam ista  con garan tia  inm obiliaria , quien, ademis, lo  ro d u c ir 'a  por 
d iverses conceptos y excusas. Ante situaciones de esta  îndole, de inmuebLes v a lio - 
sîsimos, sometidos a garan tie  fe rre a , no es extrana la  ir.moral p referenoia por la  
ejecucièn. Luego, cualquier obstaculo que pueda oponerse a l  deudor, s e r l cuidadosa-
(145) Aun hoy es frecuente en Espana la  finca  con valor escriturado de 50, 100, 3OO, 
1.000 p t s . ,  de precio  (esto es, de $1.00, I  20.00).
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mente estudiado por e l acreedor.
Sin aquella c laridad , ique funcion economico social va a cumplir e l Registre? 
Ninguna, muy principalm ente soc ia l; G arantizara; pero no ayudara en l a  confonnacièn 
de l a s  relaciones re a le s . De donde, un vehîculo apto para f a c i l i t a r  la s  transaccio - 
nes y la s  relaciones economicas de convivencia, se pondri a l  serv icio  de quien me­
nos lo  necesita . Ante esta  situacion , bastan te  mas re a l de lo  que podria pensarse, 
lo s  problemas têcnico ju rîd ico s  (fe pèb lica , leg itim acion , valor de l a  inscripcion , 
e t c . ) ,  resu ltan  aparentes elucubraciones de enajenados, pues se ha perdido e l sen­
tid o  socia l de l Registre de l a  propiedad.
Por e l co n tra rio , s i  l a  d a r id a d  se produce, Ique magnîfica la  funcion re g is ­
t r a l  S Bntonces s î  tien e  sentido la  investigacion  y e l estudio sobre l a  tècn ica  ju - 
r îd ico  r e g is t r a l .  Adquiere vida, imbuida de ju s t ic ia ,  l a  preocupacion por è l  rig p r 
en èL asien to , en e l cumplimiento del t ra c to , en la  ex d u sièn  r e g is tr a l  de l t î t u -  
lo  defectuoso. Y esa vida luce y se ju s t i f i e s  porque ese es un Registre que, fa c i-  
litan d o  la s  transacciones y l a  colaboracion soc ia l, ayuda a ambas p a rte s  que en 
aquel expresan su re lac ion .
Asî estructurado, è l Registre de la  propiedad no solo ayuda a l  d esarro llo , s  
sino que è l mismo es d esa rro llo .
ET. DESARROLLO ESPANOL Y EL. REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN ESPANA
En general, puede d ec irse  que todo desarroU o confronta parecidos problemas, 
aunque sea d iv e rsa su n a tu ra leza. La obsesion de cèmo obtener c a p ita l (=ahorro), 
necesario para su reinversion  mis optima, de modo t a l  que pueda in ic ia rse  un proce­
so en extension y en profundidad. que au to rice  lo  an tes posib le  un aumento del n i-  
vel de vida y de la  produccièn regu lares, esa es su esencia. Es c la ro , que puede 
re a lia a rs e  un proceso de cap ita lizac ièn  mediant e un ahorro d r is t ic o  inpuesto por 
l a  fuerza, como lo  llevo  a efecto S ta lin  en l a  Ü .R.S.S., dejando en buena medida 
de lado la s  pau tas patrocinadas en 1922, p re v is ta s  en la  N.P.E., y que d e ja rîa  am-
-  I l l  -
p l ia  hue lla  en la  nacion sov iêtica  (146), Pero no es e s te  un procediraiento aoepta­
do en e l denominado mundo occiden tal.
iComo ha sido, en grandes rasgos, e l d esa rro llo  espanol—ain  no llegado a su 
mayoria de edad—, y que funcièn ha desŒpehado e l  Registre en 11?
Al termino de l a  lltim a  guerra c iv i l  espanola, agotado e l p a is , sin  réservas 
de dinero y con un escaso comercio in tem ac io n a l, l a  obtencion del c a p ita l para e l 
impulse in ic ia l  debîa efectuarse , bisicam ente, dentro de la s  propias fro n t era s . Es- 
d ec ir con o tra s  palabras, que ya en sus comieneos, e l desarro llo  espanol sign ifico  
un problema p o lit ic o :  iqu iln  iba a abonar lo s  costos de l a  cap ita lizac io n  in ic ia l ,  
s i  no dèl desarro llo?  iQue sector socia l habrla  de soporta r  la  cap ita lizacion?
La respuesta es évidente, Una estru c tu ra  p e l i t ic a  cerrada, una Administracièn 
orien tada y d ir ig id a  por lo s  sectores trad ic io n a le s  de poder p o litic o  y economico, 
y un plantearaiento de l desarro llo  con pretensiones in ic ia l  es de autarquîa , in c lin a .. 
a pensar que iba a ser e l gran publico quien habrla  de soportar sobre sus espaldas 
l a  carga ad icional del d e sa rro llo . Solo muy posteriorm ente lo s  ingresos por tu r i s ­
mo, lo s  prestamos de l ex te rio r, e tc . ,  coadyuvarin en l a  empresa.
La exigencia de una cap ita lizac io n  a u ltran za , in c i ta r l ,  ademas, a re a liz a r  
una se rie  de inversiones se c to ria le s , sumamente ren tab les , pero que no d is t r ib u i-  
r ln  è l costo del proceso y que vendrin a exp licar e l p o s te rio r  desequ ilib rio  del 
desarro llo  economico (coincidencia de secto res atrasadlsim os, con o tro s  situados 
en una lîn e a  que puede considerarse normal), EL Estado, mediante l a  im posiciln f i s ­
cal y l a  in flac io n  de lo s  precios se u tü iz a r a  directaraonte para, mis que provocar 
e l estableciraiento de l a  in frae s tru c tu ra  necesaria , a tender la s  operaciones b is ica s  
de a lto  costo y escaso rendimiento, desatendidas por l a  empresa privada, Y un re -
(146) Sobre e l desarro llo  economico sov ie tico , es c lls ic a  la  obra de B03B, M,H., 
 ^Soviet Economie DevèLoome] 
su o n g  en, Manuel _d"^ eco nomiê po!
P aris , Editions Sociales, 195oV
el p ent since 1917. London, 1948. Con valo r re la tiv e  por 
. e o lit iq u e , ed. Academia de Ciencias de l a  U.R.S.S.,
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economicas de la  poblacion sean mis sen sib les . La estru c tu ra  p o l i t ic s ,  a l  pe rm itir 
que è l Estado sea usado en beneficio de un sec to r m inoritario , encargado—gustosa- 
roente—de acumular c ap ita l para re in v e rtîT lo , en un proceso altamente lu c ra tiv e , 
iba a oonfigurar una in d u stria liz ac io n  sumamente protegida, con un mercado in tem o 
hambriento e in saciab le , con nula competenoia y una "raodorra enpresaria l" , que ex­
p lic a  por s i  misma, hoy d la , l a  poca fuerza de la  exportaciOn espanola.
Ha e sc rito  TAMAMES (147), que "desde 1939 e l mercado in te r io r  quedè p r lo tic a -  
mente cerrado para lo s  prodyctos in d u s tr ia le s  que ya fabrioaba nuestra in d u stria  o 
cuya fab ricacion  se emprendio a p a r t i r  de entonces. La f a l ta  de competencia in te r -  
naoional que motivaron estas re s tric c io n es  comeroiales es l a  primera razon que ex­
p lic a  la  in ten sifio ac io n  del proceso de in d u s tria liz ac io n ; pero, paradojicamente, 
tambien la s  re s tric c io n es  de lo s  in te r cambios con e l ex tran jero  fueron e l p rin c i­
pal freno de l a  expansion in d u s tr ia l y, sin  duda, e l fac to r mis importante de su 
d é fic ie n te  r a c i o n a l i z a c i o n , . .
"EL objetivo c en tra l de l a  p o llt ic a  de in d u stria liz ac io n  del periodo que se 
ab riè  en 1939 fue la  consecucièn de un elevado grade de autarquîa econom ica.,,".
"EL e s ta llid o  de l a  Segunda Guerra Mundial ju s tif ic a b a , efectivamenèe, è l dç- 
seo de conseguir una mayor au tosuficienoia in d u s tr ia l  an te  l a  d if ic u lta d  de lo s  su- 
mini s tro  s procedentes del e x tra n je ro .. .  Sin embargo, no parece que un suceso h is to ­
r ié e  cuya duracion es iirposible de prever sea causa su fic ien te  para poner en marcha 
un programa de in d u stria liz ac io n  cuya realizaciO n s î  se sabla positivam ente que iba 
a se r la rg a  y c o s to s a . . ." ,
 ^ " . . .Y  todo e llo  independientemente del sistema de financiacion seguido; cuan­
do e s te  ha presionado en una u o tra  forma, como sucedio en Espana desde 1939 a 1959; 
por medio de la  in flao ièn  sobre e l n ival de consumo de la s  c lases trabajadoras y 
médias, è l proceso autirqu ico  tie n e  a l  f in a l  lo s  problem iticos resu ltados d escrito s; 
psro adaals présenta e l agravante de que e l s a c r if ic io  soportado durante mucho s 
anos ha sido mucho«menos u t i l  de lo  que se pensaba, pue sto que e l desarroo llo  indus­
t r i a l  no ha mejorado la  posicion soc ia l de l a s  c lases in fo rio ra s , sino que, por è l 
con tra rio , ha enriquecido aun mas a lo s  p a r tic ip e s  de lo s  c îrcu lo s monopolîsticos 
d e l p a îs , a t r a v is  del proceso de d is tr ib u c io n  de l a  ren ta  t ip ic a  del mécanisme in - 
f la c io n is ta " .
Naturalmente, è l campo tuvo—con grandes confusicnes y dosorientaciones—una 
funcion que cumplir; y l a  cumplio tan  bien que cas i l e  cuesta l a  v ida. Porque la  
ag ric u ltu ra  productiva espanola (normalmente, e l pequeno y raediano p rc ^ ie ta r io s , o 
cu ltivadores) fue uesda en aquel proceso de desarro llo  sin  conten^laciones. Pues 
bien, con re lac io n  a este  campo—y, posteriorm ente, en e l suelo urbano—fue donde
(147) TAMAMES, Raraon, E structura economica de Esoana. Madrid, l a .  éd .. 1965. dIss. 
251. 252, 253. ~
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se usé el R egistre.
Y, icual fue l a  funcion que desempeno e l Registro? En e l oanpo, y  para una 
buena p a rte  de l a  pequena y mediana ençresa, ninguna especialmente d t i l .  Como antes 
y como ahora, mis de l sesenta por clento de l a  propiedad inrauebLe, que habîa sido 
in s c r i te  en I8 6 l, no v iv îa , n i v ive, dentro del Registre» Pero como la  re g is tra -  
cion e ra  è t i l  para l a  o tra  propiedad, la  grande, l a  reforma de 1944 (texto  refun- 
dido de 1946) era necesaria#
Conviens recordar aquî, en regimen de in c iso , que lo s  efectos de la s  primeras 
leyes h ip o teca rias , y del Codigo c iv i l ,  f a c ili ta ro n , junto a la s  leyes antidesamor* 
tizad o ras  (l48) una gran concentracièn de l a  propiedad t e r r i to r i a l ;  que la  perdida 
de la s  oolonias que l e  restaban a Espana produjo una importacion de c ap ita l que no 
se in v ir t io  con c r i te r io  so c ia l, sino que, nommalraente, se in v ir t io  en ao tiv ida- 
(Ses in d u s tr ia le s  altam ente lu c ra tiv a s , o se p res té  a l  gran p ro p ie ta rio , que no so- 
l î a  c u ltiv a r  toda su propiedad, pues e l cu ltivo  de una p a rte  l e  era su fic ien te  part 
una vida regalada; que, por e llo , subsis tio  en Espana una estruc tu ra  de poder t î -  
p ica : un sec to r c a p i ta l is ta ,  deseoso de inversiones sin  riesgo , y un sector de 
p ro p ie ta rio s  ansiosos de c ap ita l que in v e r t i r  en l a  "revolucion in d u s tr ia l" , tan  
lu c ra tiv a . Surgiè, de este  modo, una co rrien te  de prestamos h ipo tecarios con ga­
ra n tie  inm obiliaria , prestamos que casi nunca se in v ir t ie ro n  en e l campo. Esta fue 
l a  tén ica  t îp ic a  de Espana.
Aquella reforma h ipo tecaria  de 1946, tend iè  a f a c i l i t a r  este  t r l f i c o ,  como 
medio de c a p ita l iz a r  lo s  primero s momentos de l a  puesta en marcha de una se rie  de 
activ idades economicas ax fis iadas por l a  guerra c iv i l .  Aunque è l c r i ta r io  de usar 
de l a  t i e r r a  en su sola funcièn de garantîa  ha rîa  que se olvida se la  funcièn pro-
(148) Que no sancionaron e l  ré in tég ré  a la s  "manos muertas" de la s  t i e r r a s  o tro ra  
perd idas, sino l a  indemnizacion a cargo dèl presupuesto. Observese, que aque- 
l i a s  propiedades se adquirieron por un secto r p riv ileg iado  (burguesîa economicamen- 
te  fu e r te ) , m ientras que l a  indemnizacion ee abono por e l  gran publico, que era e l 
Bujeto absolutamente a l  pago de lo s  impuestos, d ific ilm en te  evadibles por ser, en 
buena medida, in d ire c te s .
-  114 -
ductora del campo. Y " s i  bien es c ie r to  que e l  desarro llo  del sector in d u s tr ia l es 
p a rte  indispensable de lo s  planes de d esarro llo  econèmico, no es menos c ie rto  que 
e l d e sa rro llo  y expansion de l a  ag ricu ltu ra  es indispensable para e l Ix ito  del desa­
r ro l lo  in d u stria l"  (149).
De aquî, que l a  reforma de 1946, aunque adoptando tic n ic a s  de apariencia ger- 
m lnica, no aportase, n i un claro c r i te r io  acerca de l a  funcion del Registre en e l 
proceso de desarro llo  (no o tra  cosa implican la s  d iscusiones d o c trin a le s  e r^ rn o  a l 
p rin c ip le  de fe  publica r e g is t r a l ) ,  n i f a c i l i t a  se e l mismo conforme con unos acep- 
ta b le s  c r i te r io s  de ju s t ic ia b i l id a d . Siendo l a  tèn ica  de l campo espanol e l la t i fu n -  
d io , lo s  grandes p ro p ie ta rio s  tendrîan—como tuvieron—mas in te re  s en sa car dinero 
del campo, que en proporcionar dinero a l  campo. Y fac ilitan d o  e l t r a f ic o  in n o b ilia - 
r io ,  f in a lid a d , se d ijo , de la  Ley de 1946, se p e rjudicaba aun mis ese campo.
De o tro  lado, cerrando lo s  ojos a l a  funcièn productora del agro, habrîa de 
provocarse un desequ ilib rio  en e l d esa rro ü o  : con la  d e aa p d ta lizac io n  del campo la  
in d u s tr ia  in c ip ien te  puso en pelig%o e l fu tu re  de la  a g ricu ltu ra  (150).
Normalraente, una excepcièn puede impedir e s ta  c r i s is :  que e l proceso de indus­
tr ia l iz a c io n  sea tan  rip id o , que, a su culminacion, l a  in d u stria  e ste  en condicio­
nes de l le g a r  a tienpo en am ülio  del campo. Esta es l a  creencia m îtica de lo s  pa î­
ses subdesarrollados, creencia que siempre fracasa  (151). El fracaso no sèlo dériva
(149) GONZALEZ, A. J . ,  lo ^ . o jd ., p ig . 517.
(150) La concentracion parsielaria, como esfuerzo para que e l minifundio fuese mis 
Jroductivo , sèlo s ig n ifica  un p a lia tiv o  de l a  solucion au tèn tica . C fr,, TAMA­
MES, c i t . ,  pags. 46-73.
(151) Como pudo fracasar en Espana. No obstante lo s  ingresos por turismo y lo s  muy 
estim ables (regularmente, superiores a è sto s lltim o s) de la s  remesas de «ai-
g ran tes, t a l  ha sido e l desequ ilib rio  de la  balanza comercial, que l a  devaluacièn 
de l a  p ese ta , v a rias  veces efectuada, se hizo necesaria como medio de avudar a], de­
sa rro llo  (? ) .
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de lo  nonaalmente absurdo de l a  creencia, sino porque olvida un fac to r re levan te
en su orîgen; obligado è l  Estado a favorecer la  in d u s tria liz ac io n , usa como in s tru ­
mento p ro tec to r l a  barrera aduanera, o la  seleccion de importaoiones mediante ex- 
presa au torizacièn , lo  que, a l  progocar e l c ie rre  de l mercado nacional para èL pro­
ducto de l e x te rio r, suèLe l le v a r  a l  in d u s tr ia l  a convertir la  in d u stria liz ac io n
en un proceso clausurado. Con lo  que l a  in d u stria  frena su d esarro llo , sin  ritrao
necesario para ven ir en ayuda del campo*
Junto a lo  apuntado, por la  propia estructu ra  del p a is , cerrada, lo s  planes 
de e s tab ü iza c io n  con fina lidad  de organizar un d esarro llo  mas armonico, tampoco 
aportaron, n i podian aporta r, un in tense contenido têcn ico -so c ia l, no p o lit ic o . EL 
resu ltado  de una Espana ac tual poco in d u stria lizad a  todavia, agrîcolamente in e s ta -  
b le , y esplendorosa para inversiones se c to ria le s  de especulacion, no era imprévi­
s ib le . Y aunque la  imperiosa necesidad, siempre pcstergada, de sumarse la  nacièn 
a l  proceso de unifioacion europea, impondri en buena medida la  exigencia de corre- 
g ir  lo s  numéro so s v ic io s  del plantearaiento o r ig in a l, fac ilitan d o  un desarro llo  a- 
decuado cuyas so lidas bases comienzan a estab lecerse , hay algo que nunca podra re -  
m ediarse: que e l  desarro llo  economico ré su lta n te  se ha obtenido (se obtendri) con 
e l esfuerzo de lo s  mis necesitados, quienes, a l a  vez, no se rin  lo s  mas beneficia­
dos* En o tras  palabras, e l desarro llo  economico espanol no renpondio, n i responds, 
a lo s  postulados de ju s tic ia b ilid a d  (152).
(152) Conviens i n s i s t i r  sobre este  aspecto . En un proceso de d esarro llo , como en
toda activ idad  re fe re n te a l  ser humano, no sèlo tie n e  re liev e  e l procedimien 
to  tecnico  para conseguir lo s  fin es  de aquel, sino, destacadamente, su ju s t ic ia b i­
lid a d . De hecho, cualquier plantearaiento de l desarro llo  logra^ mis o menos ta rd e , 
con mayor o menor esfuerzo» parecido fin.. De Derecho, en su forzosa consideracion 
ê tic a  y moral, un desarro llo  que no s ign ifique  a l  mismo tiempo ju s tic ia b ilid a d  so­
c ia l ,  nos r e s u l ta r l  (nos debe re s u lta r , a l  menos) siempre reprobable. Dicho de otro 
modo, un proceso de desarro llo  que au to rice  un increraanto notorio de riqueza para 
un secto r poblacional, con exclusion de o tro , aunque s a t i s f a r l  a lo s  bwieficiados 
(y puede que hasta  a lo s  p e rjudicados, s i  ignoran su situacion  de t a ie s ) ,  s e r l  
siempre in ju s te  e ir ra c io n a l. La explotacion de unos hombres por o tro s  hombres no
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Se oomprende, por lo  esbozado, que e l ^eg istro  de l a  propiedad sélo ha venido
recogiendo e l proceso v i ta l  de la  gran propiedad. Aunque, pc re l con tra rio , es ver­
dad, que en la s  zonas urbanas su e ficac ia  ha sido inmensa; pero no so c ia l, ya que 
la  construccion urbana espanola ha sido, en apreciab le  mayorîa, de lu jo , a le jada  
del poder adqu isitivo  de lo s  economicamente d éb ile s . la  Ley del Suelo, que pudo a- 
yudarlos, se dejo dormir.
Y tan to  en l a  ciudad como en e l  cançjo, e l R egistre ha seguido siendo instrum» 
mento favorecedor, no del tra f ic o , sino de c ie rto  t r a f ic o ;  no de l in te ré s  de te rç e - 
ros, sino de c ie r to s  te rce ro s; no del p ro p ie ta rio , sino de c ie r to s  p ro p ie ta rio s .
Ha mejorado rauchîsimo, eso s î ,  l a  tècn ica  ju rîd id a  en m ateria inm ob iliaria . Lo que 
no ha conseguido e l R egistre, dentro de su funcion en aL d esarro llo , ha sido eso 
dé  g a ran tizar suficientem ente l a  propiedad, e je rce r saluâable in fluencia  sobre l a  
prosperidad pub lica , asen tar en so lidas bases e l c réd ite  t e r r i to r i a l ,  dar a c t iv i­
dad a l a  c ircu lac ion  ée l a  riqueza, moderar e l in te i’l s  del d inero , f a c i l i t e r  su 
adquisic ién  a lo s  duenos de l a  propiedad inmueble". Si ha hecho fa c tib le , c laro  
es, "dar debida seguridad a lo s  que sob«e aquella garantîa  p restan  sus cap ita les" 
(153).
debe medirse cuantitativam ente, sino por su cualidad, por su ex istencia  o por su 
ausencia. Por lo  mismo, un proceso de desarro llo  en que e l bénéficie de cualquier 
sec to r (normalmente, e l gran publico) sea solo marginal,^ es por e llo  tan  in ju s te  
como deleznable. Y aunque no parece haber ex istido  ningun desarro llo  economico sin  
e sta  c a ra c te r îs t ic a , e llo  no excusa e l d efecto  ; aparté  de que aquî s î  caben gradua- 
ciones c u an tita tiv a s  re la tiv a s .
(153) Porque m ientras que è l valor en garan tîa  de un inmueble se ta se  por un valor 
muy in fe r io r  a l  re a l;  porque m ientras lo s  c ré d ite s  e s ta ta le s  se f a c i l i t e n  
a l  constructor (acreedor), en vez de a l  comprador; porque m ientras la s  "fin an c ia - 
ciones" (au tén ticos prestamos usurarios, no obstante toda su " lega lidad") no se 
con tro l en adecuadaraente; porque m ientras lo s  c réd ite s  e s ta ta le s  para e l adquiœente 
ex ijan  unas g aran ties  im o b ü ia r ia s  absurdas; porque m ientras este  ocurra, e l Re­
g is tr e  espanol nunca curaplirl su funcién social a la  cual esté  llamado. EL fracaso 
del R egistre espanol no es, desde luego, têcn ico , sino p o litic o  so c ia l.
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De aquî, crolvemos a i n s i s t i r ,  l a  apariencia  que ofrece dL Registre e ^ a n o l:  
con una tendencia a lo  alemin, pero sin  responder—no puede—a sus postulados; con 
una in s is te n c ia  en lo  propiamente espanol, sin  o frecer—tampoco puede—sus solucio­
nes (154) ,  Como ha podido e sc r ib ir  HERNANDEZ GIL, "dado e l grade de desarro llo  so­
c ia l  adquirido y dessable en lo s  tianpos p résen tés, lo  que en su d la  s ign ifico  un 
t r a n s ite  importante es hoy a todas luces in su flc ie n te " (l5 5 ).
EL DESARROLLO PUERTORRIQUENO Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN PUERTO RICO
CONSIBERACIONES ECONOMICAS
Con una situac ion  economica sim ilar a l a  espanola de postguerra, lo s  primeros 
in te n te s  se rie s  de increraentar e l n ivel de vida y de produccion puertorriquenoa 
fueron consecuencia de la  in^rovisada p o lît ic a  del New Deal, que se h icieron  f a c t i -  
b les cuando, tr iu n fa n te s  lo s  Estados Unidos de Norteamérica en l a  segunda guerra 
mundial, siguieron e l proceso de expansion economica que la s  consecuencias del con- 
f l ic to  h ic ieron  p o sib le . EL beneficio que, en termines econémicos, supuso la  guerra 
para lo s  Estados Unidos, créé énormes ex is tenc ias de c a p ita l , p a rte  del cual e s ta -  
ba dispuesto a in v e r t ir s e  fuera de la  nacion.
Eh Puerto Rico, la  probLematica de su d esarro llo  o frec îa  parecidos ingredient 
te s  que lo s  ex is tan te s  en otro  p a îs  subdesarrollado. Tambien en dicha i s la  l a s  ca-
(154) Se ha d iscu tido , se d iscu te  y se seg u irl diecutiendo en tre  lo s  ju r is te s  espa­
no les a proposito  de l a  fe  pdbLica, toda la  funcion del R egistre . Y muy po-
sibLemente l a s  d iscrepancies no se superarin  m ientras se siga tratando e l problema 
como uno de tècn ica r e g is tr a l ,  en vez de como une p o lit ic o  econémico. La o rien ta - 
cién  maroada por HERMNDE2 GIL, Antonio, es ejemplar, pues no ha incurrido e l en é l 
e rro r (C fr. La funcion social de la  posesion. c i t . ) .
(155) HERNANDEZ GIL, A., La funcion social de la  posesién. c i t . ,  p ig . 179.
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r a c te r îs t ic a s  eran t îp io a s :  economîa ag rîco la , con m anifestaciones évidentes de mo­
no cu ltiv o , escasez de cap ita l; concentracion de l a  riqueza en pocas manos, de con­
sumo ostentoso; raînimo o nulo poder adqu isitivo  en grandes sectores de poblacion; 
desempXSo •
EL advenimiento a l  poder de un partido  con ideario  social (156), que quiso 
d e ja r de lado é l constante problema p o lit ic o  del s ta tu s , aconsejaba un desarro llo  
d irig id o  sinceramente en bénéficie del p a îs  y cap ita lizado  con é l esfuerzo propor- 
cional de todos. Fase esta  de la  h is to r ia  puertorriquena exactamente d e sc rita  por 
LEWIS (157), salvo en sus aspectos ju rîd ico s , que e l  au tor demuestra no conocer.
IQmq medios te n îa  Puerto Rico para in ic ia r  e l proceso de desarro llo?  Velmos, 
s in  in tencion  de ser compléta, l a  enumeracion: 1 °), un c a p ita l lo c a l, bastante a- 
sustadizo y con escaso o ningln sentido so c ia l, no muy decidido a avanzar en van­
guard ia , acostumbrado a obtener beneficios, fundamentalmente, con e l esfuerzo a je -  
no; 2®) Una ag ric u ltu ra  avanzada escasamente, creadora de prodyctos sometidos a la  
competencia de o tro s  pa îses; 3®) Un regimen s a la r ia l  notableraente bajo, una gran 
mano de obra desampleada en cantidad y rindiendo poco—por su excesiva concurren- 
cia— ; 4®) Una pequena extension t e r r i to r i a l ;  5®) Un gran c a p ita l, muy proximo;
6®) Un mercado tan  proximo como e l c ap ita l; 7®) Ausencia de soberanîa; 8®) Una Ley 
h ip o teca ria .
(156) La Ley de T ie r r a s  m a n if ie s ta , aunque tîm idam ente, e s ta  te n d en c ia . La Ley de 
p la n if ic a o io n  ya e x te r io r iz a  l a  co n fu s ién  e n tre  s c c ia l iz a o io n  y  e s t a t a l i z a -  
c io n , in c lin a n d o se  po r e s ta  ixltim a, a trib u y en d o  f a n t l s t i c a s —por poco de term inadas- 
f a c u lta d e s  a l  E stado . Ademis, un p a r t id o  que hace d escan sa r su fu e rz a  en èL gran  
p u b lic o , econémicamente d ê b i l ,  no debe o f r e c e r  s ino  una base  s o c ia l  ; o , p o r lo  me­
nos a p a r e n ta r lo .
(157) LEWIS, Oscar, Puerto Rico: Libertad y poder en e l Caribe. RÎo Piedras, 1970.
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Hasta donde lleg an  nuestro s informes, parece ser que se enfooo é l proceso de 
d esarro llo  de modo trad ic io n a l, mediante una fu e rte  reforma ag ra ria  (que ENJUTO, 
buscindole antecedentes en la  leg is lac io n  indicana, llego  a c a l i f ic a r  de mas exce- 
le n te  que la  provocada en la  Union Soviêtica en 1922 —158— ). Pero e l fallecim ien- 
to  de Roosevelt obligo , como consecuencia de ordenes emanadas de WASHINGTON, a plan­
te a r  un nuevo enfoque, a l  parecer, e l s igu ien te : s i  l a s  necesidades de financiacién  
del desarro llo  pudieran s a t is f  acerse otorgando a l  c ap ita l foraneo (159) c ie r ta  s fa - 
c ilid ad es  (exencion co n tribu tive , puesta a d isposic ion  de terrenos y ed ific io s , 
regimen de sa la r ie s  de bajo n iv e l, e tc . ) ,  s e r îa  fa c tib le  un programa de in d u stria ­
liz a c io n , con re la tiv e  independencia del agro, iniciando un progresivo aumento del 
n ivel de vida, proveyendo e l Estado—mediante l a  imposicion f is c a l  sobre sa la r ie s— 
lo s  medios para ordenar l a  in frae stru c tu ra  necesaria . Podria in ic ia rs e , a s i , un 
c ic lo  economico.
Iniciado e l proceso, pudo pensarse que lo s  puestos de trabajo  en l a  in d u stria  
absorberian é l desempleo ex is ten te , a s i  como e l élemento humano que resu lta se  inne­
cesario  en e l campo. Los beneficios de l a  a g ricu ltu ra  se re in v e r tir ia n  en la  i s la ,  
preponderando siempre una orien tac ion  in d u s tr ia lis a n te .
La réLativa fac ilid a d  con que e l c a p ita l , busoando mis bénéficie  que e l d e r i-  
vado de su mero deposito , vino a Puerto Rico, ha dado la  impreslén de que reso lv io  
l a  ausencia o indisponibili.dad de ahorro propio y que, en lo  fu tu re , una buena po-
(158) ENJUTO, Cuatrocientos anos de leg is la c io n  comunal .  c i t . ,  Aunque es indudable, 
que tan to  la  lag islao iS n*inm obiliaria  ordenada en Puerto Rico por l a  Corona
de ^spana y l a  ordenacion iîT O b ü ia ria  decretada en la  U.R.S.S. en 1922, atienden 
a la  conoesion de l a  posesion y aprovechami.ento de la s  t ie r r a s ,  e x is te , sin  embar­
go, una fundamental d ife ren c ia : l a  primera era derivacion de una estructu ra  feudal; 
l a  segunda, de l a  sccia lizao ion  de l a  t i e r r a  determinada por e s ta ta liz a c ié n  de la  
riqueza. Esto no debe o lv idar se, porque lo s  efectos son d ispares.
(159) Quede c la ro , que, aunque Puerto Rico sea un te r r i to r io  en que la  soberania 
corresponde a lo s  Estados Unidos, con iWependencia de cualquier denominaci^on
que quiera darse a t a l  s i tu a c iln ) , l a  expresiôn c a p ita l fo rineo . junto a no p lan- 
ta e r  aspectos y cuestiones de efecto p o lit ic o , es plenamente adeouada, aunque qu izl 
no re s u ite  ortodoxa para é l economista, Siendo lo s  planes de desarro llo  solo para
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l î t i c a  de ahorro h a rîa  innecesaria l a  inversién  ajena, p e rm itir îa  una in d u stria  pro­
p ia , mantener mercados adecuado s y perm itir un progresivo, pero regu lar, incranen- 
to  en e l n ivel de s a la r ie s  (l60 ).
Los fac to res negatives de l a  situacion , o no fueron percibidos n i considerado s, 
o quiza no pudieren se rlo . SL desempleo no es sencillo  de ex tinguir cuando l a  in ­
d u s tr ia liz a c io n  no tienden a re a liz a r  se con proceso s de produccion que no requieren 
gran mano de obra; l a  supeditacion a l  c ap ita l forineo podîa im plicar una pe lig rosa , 
y onerosa, dependencia, con e l establecim iento de una servidumbre de la  inversion 
en detriraento del traba jo  propio (y, por e l lo ,  de l a  acumulacion de riqueza, luego, 
de l a  produccién misma); la s  re s tric c io n es  para importar de un m©rc5tSo ajeno a l  nor- 
teamericano ( l6 l) ,  es sianpre de necesaria y debida valoracion . EL po tencial a g rî-
Puerto Rico, todo lo  no coraprendido dentro es fo rineo . Del mismo modo que un desa­
r ro llo  economico para Madrid, pendiente de lo g ra rse  con c ap ita l originado en Barce­
lona, se r îa  un desarro llo  con c a p ita l fo rineo . Naturalmente, no ignorâmes e l efec­
to de una unificacion  fro n te riz a .
(161) Dentro de la  m îtica  economîa de mercado, hoy in ex is ten te  (e l coder compensa- 
dor no es un su s titu tiv o , sino la  prueba de que l a s  leyes de mercado no exis­
te n t, y dentro del sistema de c a p ita l , publico (propio del sistema soviet ico , en 
que se condena e l capitalism o). o privado (en que se tien e  e l cinismo de valo rar 
a l  hombre con e l eufemismo de fuerza la b o ra l. conéenindose lanega.cion del hombre 
que, d icen, s ig n if ic a  e l marxismo"), todo proceso de desarro llo  in d u s tr ia l  debe cpn- 
templar este  aspecto. La in d u stria  ofrece majores sa la r ie s  que e l campo, o frec ien - 
do aderaas un tipo  de traba jo  que requiere menos energîa del traba jado r. La tenden­
c ia  in d u s tr ia l  hacia l a  concentracion urbana f a c i l i t a  una se rie  de se rv ic io s, que 
e l campo, normalmente, no puede fin an c ie r. EL paso de una economîa ag rîco la  a una 
de ca rac te r in d u s tr ia l  debe, pues, considérer cuidadosamente e l n ivel de sa la r ie s , 
cuando ese desarro llo  no parece susten tarse  en bases sé lid a s , sino en lo s  efectos 
dè l s a la r ie  mismo o S a laries  in d u s tr ia le s  en una econanîa ag rîco la  provocan e l aban- 
dono d e l campo, con ].a consiguiente concentracion de "fuerza laboral" disponible, 
que, a l  ser mayor que lo s  puestos in d u s tr ia le s  ex is tan te s , incide en e l n ivèl de 
sa la r ie s  (aquî s î  funciona la  re lac ion  oferta-dem anda), Qu e l equilibr3.o subsiguien- 
te^pueda log rarse , no s ig n ifica  haber evitado l a  c r i s i s .  S i, ademis, e l sector a -  
g rîco la , f a c i l i t a  e l  desempleo, foraontando, pues, l a  avalancha de hombres en s o li-  
c itud  de empleos in d u s tr ia le s , e l cuidado debe ser mayor. s6lo  a s î  se e3q)lica, que 
e l  d esa rro llo  puerto rriqueno, pensado, se d i jo ,  para term inar con e l  desempleo, 
mantenga hoy mis desempleados, en termines abso lû tes y«en terminos re la tiv e s , que 
hace v e in te  anos.
(162) No se o lv ide , que Puerto Rico compra en e l e x te rio r , en tan to  en cuanto lo s  
Estados Unidos con^ran en e l e x te r io r .
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norteamericano, de l ib r e  entrada en Puerto Rico, era , y es cada vez inis, enome 
competencia a l  agro puertorriqueno, que produce a precios muchisimo m 'as elevados, 
no obstante e l  ahorro en tran sp o rte s . EL modo de vida norteamericano, por fuerza 
fa c to r  psicologico influyen te  en cuanto modo de vida muy caro, podla im plicar e- 
fec to s  negatives ( I63) .
Naturalmente, l a s  fac ilid ad es  de inversion no sign ificaron  nuna la  p o s ib U i- 
dad de disponer de cap ita l (l64), n i que l a  in d u stria  ex is t ente lo  sea propia
(165)1 sine e l mantenimiento de una dependencia que funciona como un la s t r e  dentre 
de un pretendido desarroU o (166), por e l a l to  porcentaje de exportacion de lo s  
rendimientos de inversiones for^neas, que reinciden en mermar la  ya escasa tasa  
de aoumulacion de c a p ita l (I67) .
(163) Sobre algunas de e s ta s  consideraciones, son sabroslsimos lo s  conceptos v e r t i -  
dos por LEWIS, O.K., Puerto  Rico: estudio de \m ca so de cambio en una reei&n
subdesarrollada. Revista La Terre, enero-marao, 1956* contra, ROSS, David F .,
Las fa la c ia s  eoonomicas del. Profesor Lewis« misma Revista, a b ril- ju n io , 1958, con 
respuesta del propio LEWIS, EL proceso econ6roico v e l  cambio cultural, en Puerto Ri­
co. ibidem.
(164) Como lo  derauestra l a  constante necesidad de re c u r r ir  a l a  emisidn de deuda, 
derivada en buena medida, de la s  fac ilid ad es  c re d itio ia s , a corto y a largo
plazo, que e l Gobiemo ofreo îa  entre sus incen tives de estabLocimiento in d u s tr ia l . 
lo  que ha progocado, que e l secto r p'ubLico (luego, e l oiudadano co rrien te ), una 
te rc e ra  p a rte  de l a  inversion . Naturalmente, l a  deuda se coloca en e l misrao merca- 
do de cap ita les , esto es e l norteamericano.
(165) No es lo  misrao re fe r ir s e  a la  produccion de Puerto Ri.co, que a la  produccion 
^  Puerto Rico. Esta ûltûma es la  que sueïe usarse (con in tencion puramente
propagand£stica), para re fe r ir s e  a aquella ,
(166) La a l ta  ta  sa de inversion permit e un fu e rte  aumento del PNB; pero la  reduc- 
cion de^inversiones s ig n if ic a r ia  la  d ra s tic a  reduccion de l PNB. De o tro  laéo ,
se explica a s i  l a  gran separacion ex is tan te  erÿre e l PNB y e l PNN, cuando se conta- 
b iliz a n  a precios re a le s  (lo que se hace solo con oaracter ex trao rd inario ).
(167) La c ircunstancia  de que la  m ateria prima se importe, sea trabajada a l l i ,  para 
luego exportarse, ha sido tan  minimizada en su coyuntura econémica negativa,
que, para esconder sus efectos, se ha querido comparar l a  economîa puertorriqueha 
con la  del Japén y hasta con la  de In g la te rra  ( l)  Evidentonente, l a  simiLitud es- 
t r ib a  en que^se t r a t a ,  en esto s casos, de pa ises is leh o s . Ni la  p o lit ic a  japonesa 
de inçjortacion de c a p ita l, n i  l a  p o l it ic a  manufacturera de Gran Bretana (que, a l
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Sagun fu a  eh aumento l a  expansion in d u s t r i a l ,  y  segun sa increm antaron  lo s  "sa- 
l a r i o s  da l a  in d u s t r ia ,  sa  increm ent^ e l  p roceso  da d esp o b lac ion  d e l  campo, acumu- 
l i n i o s a  l a  o f e r ta  da tra b a ja d o ra s . EL c o n s ig u ie n te  a rra b a lism o , l a  d ism inucion  y  
an ca rec im ien to  da l a  p roduccion  a g r ic o la  y  su re p e rc u s ié n  sobre  e l  s a la r ia  e s ,  en 
buena m edida, razo n  d e l paro  tecn o lo g ico  ( l6 8 )  y  d e l  increraeneto de  l a  emigraci6n# 
A sî esbozado e l  p ro ceso , lo s  problem as se r e i t e r a n .  S in Benovaci6n de f a c i l i ­
dades a l  estabL ecim ien to  in d u s t r i a l ,  e l  c a p i t a l  puede amenazar con r e t i r a r s e  de  l a  
i s l a ;  s i  no bay renovacion , lo s  in g re so s  e s t a t a l e s  d ism inu ir£n  en sus p o s ib i l id a -  
d es  y  en p a re c id a  m agnitud p ro p o rc io n a l ; y  s in  aumento de in g re so s , e l  re c u r  so a 
l a  ém ision  de Deuda se impone como t  ra d ie  io n  ( I 69) .
ex tingu irse  e l Imperio se vio obligada a in teg ra rse  en Europa) conservan parecido 
alguno con la  o rien tao ién  puertorriquena.
(168) Bufemismo para designar la  ausancia de ocupaciones su fio ien tes , no porque no 
pudiese haberlas, sino porque e l c a p ita l , buscando su mayor bénéficie , deja
de lado muchisimas preocipaciones so c ia les . El Estado debiera a tenderlas , pero ese 
Estado e sta , laraentablemente, a l  servioio déL sector poblacional que pauta la s  in ­
ver siones. Coincidencia en tre  e l desarro llo  espahol y e l puertorriquerb es que en 
dicho paro nunca se ha incluîdo la  ingente cantidad de seres humanos que tuvo que 
emigrar (para Espana, oeroa del 10^ de l a  pobiacion nacional; en Puerto Rico, cer- 
ca de l 35^)* Para Puerto Rico, STANLEY" L. FRIEDLANDER, Labor m igration and Econo­
mie Growth. The M .I.T. Press, p ig . 53«»
(169) La p o litiz a c io n  de e s ta s  cuestiones empaora aûn mis e l problema, y se lle g a  
a l a  etapa de contradecir por con tradecir, erigiêndose esta  a c titu d  en axio-
ma ”c ien t£ fico” • Valga e l sigu ien te  ej@:nplo : e l sehor Horacio M. Royo, en un artim  
culo publicado en e l  d ia rio  EL Mundo. de fecha 5 de octobre de 1970, por contrade­
c i r  o tro  a r t ic u le  de d is t in tâ  f i l ia c io n  p o li t ic a ,  se perm ite e l sigu ien te  a se rto : 
que l a  deuda pûblica solo alcanza a $505 m illones. Afirmacion que se hace sin  a- 
p re c ia r  que ese mismo d ia r io , en e l d ia  a n te r io r , ino lu ia  la  afirm acién del Direc­
to r  de la  Autoridad ée Fuentes F lu v i^ e s , de que la  deuda emitida por esa Agenqia 
ascendla^a $4?5 m illones. La deuda solo puede co n tab iliza rse , s i  se ha de aprecA^r 
su cuantla—en sisteraas como e l norteamericano, en que todas l a s  entidades pdb li- 
cas mantienen una re la tiv a  gestion econdmioa autoctonoy-englobando a todas l a s  en» 
tidades pdblicas (se t r a ta  de deuda pdblica, no e s ta ta l ) .  Que la  émision de deuda 
urgentemente aprobada en 19&9-70 lo  fuese para am ortizar in te re se s  de l a  Deuda, ya 
s in tan a tiz a  aL estado re a l de l a  miana. Tanto se ha abusado, que e l hecho de que 
e l  Gobierno Federal no haya au to rizacién  la  p e tic ié n  de un nuevo techo c re d itic io  
para Puerto ^ c o ,  en 1970, se eoq)lica. Lo que ik> se explica (o itam biên?), es que 
l a  informacidn ocupase un dltirao lugar en l a s  n o tic ia s . Ciertamente, que no es sen.- 
c i l lo  a fro n ta r l a s  cuestiones econémicas s in  p d i t i z a r l a s .  Pero debe in te n te r  se .
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Razones p o li t ic a s  pecu lia res , e l tan  proximo patron  de gran consume norteame­
ricano , la s  fac ilid ad es—oneroslsimoas—para obtener c a p ita l;  ta n ta s  y ta n ta s c i r -  
cunstancias, no han fa c ilita d o  algo eeencial a l  d e sa rro llo : e l ahorro, Y un p a is  
que un plazo de ve in te  ahos ve producirse un exagerado incremento en e l n ivel de 
ren ta , se encuentra en una situacion  muy in e s ta d e .  EL establecim iento in d u s tr ia l 
y è l  modo en que se ha originado, raantenido y fomentado, ha restado—junto a una 
ed ificac ion  urbana absurda—lo s  majores te rren es  a l a  a g ric u ltu ra , que re in s is te  
en l a  escasez de la  t ie r r a  (junto a una supervivencia de lo s  monocultivos). La ex 
p lic a b le  in froducciln  de lo s  c r i te r io s  standardizados de la  c iv iliz ac io n  indus­
t r i a l  nortemaericana ha anadido dos elonentos, la  ostentacion  y e l afan de consu- 
mo, propio5 de sociedades de masas, que vuelven a d i f ic u l ta r  è l  desarro llo  sensa- 
to  y robusto.
De otro lado, e l Estado, que asume f  undone s benefactoras para ocu ltar è l 
fa3JLo tecnico economico, viens obligado a extender mis sus atenciones, que inciden 
en e l presupuesto, lo  cual in c ita  a nuevos o n p res tito s ,
Después de una exposicion mas compléta, y mis autorizada que la  nuestra, GON­
ZALEZ (170) se perm ite conoluir l a s  s igu ien tes afirm aciones acerca del desarro llo  
puertorriqueno: olvido de l a  ag ricu ltu ra  como instrumente importante del desarro­
l l o ,  facH itando  la  dependencia del c a p ita l foraneo; desfase economico general con 
desbalance in d s s tr ia l  au sen tis ta ; marcado desequ ilib rio  de l a  balanza comercial, 
s in  solucién del des®npleo; e l aumento del PNB es consecuencia d irec ta  dèL aumert.
(170) GONZALEZ,^  A .J ., lo o . d t . j  su estud io , salve en cuanto a l  oaracter de l a  pla< 
n ificac ibn—que solo analiza  superficialm ente—es exacto. Sobre e ste  lltim o  
aspecto : VULAMIL, JosI J«, Bvaluacion de la  P la n if ic a c iln  en Puerto Rico. Revis­
ta  de l a  Sociedad In te r  Americana de P lan ificac ion , v o l. I ,  n° 3» sep t. 19&7; en 
con tra , PIGÔ, R., La e-strategia de l a  Planif ic a c ion en Puerto Rico, miana Revis­
ta ,  v o l. I I ,  n° 7, sep t. 19oo. Tambièn, CASTANEDA, R., Comentarlc^ a l  debate sobre 
la_ p lan ificac io n  en Puerto Rico, misma Revista, v o l. IH ,  n° "9-IO, marzo, I 969.
Derecho Puertorriqueno, n® 3^35» 1970.
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to  de la s  inversiones de c a p ita l; marcada dependencia de l a  econonda, absorbida por 
la  norteamericana (171), que sufre  costos p o l i t ic o s  ad io ionales; desequ ilib rio  ge­
nera l de lo s  d iversos sectores, ahorro personal negative y d e f ic i t  c rin ico  de la  ba­
lanza de pages (172)$ Pero, eso s i ,  e l reparte  de l a  ren ta , por medio de lo s  sala­
r ie s ,  tiende  a ser mis ju s t ic ia b le , como corresponde a una sociedad que pretende ser 
a b ie r ta , aunque ex is te  un amplio secto r de pobiacion (airededor del ve in te  por cien- 
to ) sensiblemente marrginado#
CONSIDERACIONSS SOCIALES
EL c r i te r io  de atencion sucedlnea a l a s  masas y de la  sa tis facc io n  de sus nece- 
sidades, suele p a r t i r  del p rin c ip le  de incompetencia de aquella s y de l a  convenien- 
c ia  consecuente, de la  d ireccion  desde a r r ib a . Y s i  una trad ic io n  profunda ha venido 
creando un e ste ro tipo  socia l de docilidad , aquella creencia, e rig ida  en verdadero 
p rin c ip io , créa un modo de actuar por p a rte  del Estado.
Pero, de o tro  lado, un sistema de c a p ita l , s i  no ha llegado a una fa  se Unique 1 
necesidad de consume a u ltranza no se sa tis fa c e  por l a  sociedad suficientem ente y 
req u ie rs  l a  in te rv en c iln  c a s i t o ta l i t a r i a  del Estado como oonsumidor esenc ia l, exi­
ge, precisamente, descansar en e l p rinc ip io  co n tra rio , modo mas adecuado de que e l
(171) No s ig n ifica  esto ser mas o menos "mmericano" (p artid ario  de la  union o aso- 
ciacion estadounid iinse), sino e l deber mis o e l daber menos, tener mayores
o mèneras p o s ib ilü a d e s  de progresar, d entre de lo s  l im ite s  impuestos por lo s  mol- 
des economicos e x is tan te s .
(172) Aunque la  Balanza de Pa^os no publica—lo  que no deja de ser in te resan te—el 
saldo de l a  misma, è l d é f ic i t  comercial y de se rv ic ios es superior a lo s  cinco
mil m illones de d lla re s ;  incluyendo e l movimiento de c ap ita le s , e l d e f ic i t  puede 
superar facilm ente lo s  nueve rail m illones. Ayudan a l  c llc u lo ; JUNTA DE PLANIFICA­
CION, Ingreso y Produoto, Puerto Rico, ^968 ; idem, I 969 y 1970. JUNTA DE PLAîIFICA- 
CION, Balanza de Pages. 1968; 1969; 1970; 1971. JUNTA DE PLANIFICACION, Economie 
Report to  the Governor, Summary. I 968, I 969, 1970. JUNTA DE PLANIFICACION DE PUER® 
RICO, Manpower Report to  the  Governor; A Report on a Society in  T ransition . I 969 y 
açéndices anuales. JUNTA DE PLANIFICACION, Liforme economico, 1971. Siendo nuestr&s 
oaicu los exactos, y parecen se rlo , e l puertorriqueno deberla e s ta r  trabajando unos 
cuatro  aik)s sin  toraar, lite ra lm en te , n i un solo va so de agua, para saldar l a  deuda 
pub lica ; equlibrando l a  balanza de pagos y reducir sensiblemente l a  deuda rac iona l.
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•capital se maneje  a s i  mismo, alejando la  reorien tacion  e s ta ta l ,  siempre desagrada- 
b le . C rite rio  I s te ,  que también provoca un modo de actuar por p a rte  de l Estado. Lo 
ourioso es la  coincidencia de ambos p rin c ip io s con trad ic to rio s  en identidad crono- 
l lg ic a  y de lu g a r. Esta es l a  primera c a ra c te r is tic a  de l a  sociedad ac tu a l puerto­
rriquena. Frente a un poder muy notable del Estado, que avanza y se in se r ta  en 
pianos y activ idades incomprensibles de ingerencia pdblica incluse en robustas die 
taduras, coexiste e l p rinc ip io  de valoracion de l a  autonomia privada; no obstante, 
lo s  cartqpos pied en dé lim itarse  con c la ridad .
Ciertamente, que "fendmeno general del Derecho modemo es l a  o sc ilac id n  de 
sus normas en tre  un f a c i l i t a r  raedios a l a  l ib e r ta d  (y consiguiente predominio ca­
p i ta l i s te )  y la s  medidas in te rv en c icn istas  con entrega de poderes d iscrec iona les 
a l a  Administracion. . .  EL paternalism e adm inistrative p rocu rarl mantener in d e fin i-  
damente su tu te la .  La propiedad se r sb a ja r l  a concesion ad m in is tra tiv e .. .Direccidn 
que lle v a  hasta  la  creacidn de un poder lé g is la t iv e  y ju risd ico io n a l anémalo y 
p riv ileg iado , en manos tambien de tecn icos, con lo  que se compléta e l c ic lo  de 
d iscrecionalidad  adm in istra tive , Rêgimen de ben&vola dictadura que encierra  e l pe- 
l ig ro  de todo exceso in te rv en c io n is ta : secar la  in ic ia t iv a  p a r t ic u la r , provocar 
inseguridad jy rid ic a  y fomenter in ju s tif ic a d o s  p r iv ilé g ie s  eoonémioos; que, a su 
vez, d e sac red ita rl l a s  refoimas y o r ig in a r l la  reaccién” (173).
EL poder e s ta ta l ,  usado bajo è l embLema del heneficio ée l a  generalidad, obse 
sionado por su propio p rin c ip io , que ju s t i f ic a  l a  razon de su ex istencia , e l desa­
r ro llo  economico y l a  ju s t ic ia  so c ia l, rompe cualquier defense que se oponga en 
su camino, o aparente camino. Ya en alguna ocasién, nos hemos referido  a la  le g is -  
lac io n  de p lan ificac io n  como e l mejor eicpononte de esta  situacion  (174). Ese mismo 
poder e s ta ta l  se frena a s i  mismo facilm ente s i  l a  oposicion se lle v a  a cabo por 
fu e rte s  en lo  economico. Y no se vea aqui ningun c r i te r io  de to rticerism o e s ta ta l  
fren te  a l  parr& cular, pues e l Estado actua en creencia de santidad y buena p a rte  
de lo s  p a rtic u la re s , en todas la s  e sfe ras , no aprecian l a  s i tu a c iln , Iftias veces.
(173) DE CASTRO, F ., EL Derecho agrario  en Esoana.A.D.C.. VII, 2®, p ig s . 392.
(174) Nuestro trab a jo , Significado autentioo  de l a  o lan ific a c ién  dem ocritioa. c i t .
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èl in te re s  plbLico rompe montanas; montanas que, asimismo, se romp en con e l in te r ls  
privado y p a r t ic u la r .
Se produce, ademls, una impronta de urgencia, de prccesamiento de todo, de ne- 
cesidad de constante renovacion, de ahandono de lo  v ie jo  (que no es lo  v ie jo , sino 
todo lo  inraediataraente a n te r io r) , e l asombro por lo  que e s t i  a l  l le g a r .  La forma-
cion se confunde, a s î ,  con la  informacidn, y esta  no es conocimiento de un proceso
info n iab le , sino e l dato .
Ourioso es  o b se rv e r l a s  p a la b ra s  de COLON (175)* re f i r ie n d o s e  a l  p rim er e s ta -  
d io  de  l a  dom inacidn norteam ericana  en P uerto  R ico: "Con e l  tiençjo h a b r la  de s e r  
que se  d ie ra  cuen ta  e l  p a îs  de que e l  pueblo  in v aso r t r a î a  consigne una t r a d ic io n
p a ra  é l  de h e te ro d o x ia  f i l o s d f i c a  que, a rrancando  de  Rogerio Bacon y  a t ra v e s  d e l
0DÇ)iritsmo de F ra n c is  Bacon, Locke y  Hume, e l  u t i l i t a r i s m e  de Bentham y  S tu a r t  H ü l  
y  è l  p o s itiv ism e  de Comte ( s ic )  se  h ab îa  de tran sfo rm ar en E stados Unidos en e l  
pragm atism e de P e irc e  y  W illiam  James y  e l  instrum ent a l i smo de John Dewey: co sas , 
observa  o idn , hecho s , sus Iq y e s , verdad , u t i l ,  s in  ahondar en l a s  causas y  p r in c i ­
p io s  de l a s  e se n c ia s :  l a  f i l o s o f î a  d e l d a to " .
Fenoraeno comprensible, y nada hay que o b je ta r, salvo, qu iz l, nuestra creencia, 
medular, de que e l  v ie jo  re fran , "cada mochuelo a su o livo", no es solo ap licab le  
a lo s  rec ien  casados, sino tambien a l a  economîa y a l a  tecn ica , o a l  Derecho, en 
funcion de sus propio s campos. Y, en general, es re fe r ib le  a l  conocimiento todo.
Un ser rac ional necesita  del crden (del bien entendido, c laro  e s), y e l orden re ­
qu iers s is tan a , p rin c ip io s ; cada orden, lo s  suyos. No fus orden la  o a ra c te r îs tic a  
de l a  p retension  puertorriqueha de d e sa rro llo . Y este  ju ic io  valorativo  lo  eciitimos 
solaraente—con o tra  in tencion, careceraos de autoridad para e llo —con idea de in ten - 
t a r  comprobar e l impacto en e l ambito del y con e l Registre de la  propiedad,
CONSIDERACIONES JÜRIDICAS
En esta  situacion  apuntada, ic u l l  ha sido l a  fUnciln desanpenada por è l Re i s -
(175) COLON, E±aundo D., La gestién  ag rîco la  despupes de 1898, San Juan, 1948, pig,
45#
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t ro  de l a  propiedad socialmente? Pricticam ente, ninguna.
Si una de l a s  funciones del Registre de l a  propiedad es garan tizar prlstamos 
sobre finoas, es comprensible que en Puerto Rico, a l  igual que en Espana, s ilo  algu­
no s grandes p ro p ie ta rio s , que hayan levantado c a p ita l  sobre sus inmuebles, parqitein- 
v e r t i r lo s ,  habrl encontrado en e l Registre c ie r ta  u til id a d . Y no mucha, como nos 
derauestra l a  c ircunstancia  de que lo s  c ré d ite s  refaccionarios han sido cubiertos 
c as i sierapre con fondes pdblicos, También es c ie r to , que e l  poqueho prestam ista 
habra usado del R egistre, aunque quizâ, por lo  que luego hemos de in d icar, no se 
haya beneficado del misrao tan to  como e l haya podido suponer. Esta cia  se de u tilid ad  
y bénéfic ies sim ilares, habra podido proporcionar aL Registre inm obiliario ; pero, 
desde luego, e llo  no s ig n ifica  que e l Registre haya cuirç)lido su funcion d entre de 
la  mecanica del desarro llo  (176)-
Esto no obstante, e l numéro de documentes que acceden a l  Registre de l a  propie­
dad en Puerto Rico es notable. iComo compaginar, pues, aquella afirm acion con esta  
realidad?
La razon de la  u tilid a d  nada t ie n e  que ver con e l R egistre . Capitalizado e l 
desa rro llo  con fondes o cap ita le s  originados en lo s  Estados Unidos de Norteamérica, 
con poder mis que su fic ien te  para imponer sus condiciones (por descansar en e llo  s 
toda esperanza de d esa rro llo ); siendo e l mercado de c ap ita le s  norteamericano l a  fuen»
(176) Esta activ idad  economica a trav es del Registre t ie n s , dentro del desarro llo  
puertorriqueno, poca relevancia , debido a l  escaso poder expansionista que im- 
p lic a  e l préstamo h ipo tecario , cuyos ingresos, por d ir ig ir s e  norraalmente a la  d a s e  
economicamente mas p riv ileg iad a , se traduoen en consumo. Que en Puerto Rico sean 
lo s  Bancos quienes afrontan  l a  financiacion , en nada a lte ra  e l punto; pues estos 
bancos inraediataraente venden lo s  t î tu lo s  h ipo tecario s en l a  Binca norteamericana, 
y ese dinero desaparece de Puerto Rico. De o tro  lado , ya no es extrano que la  perso­
na recurra a l a  h ipoteca, no ya para r e in v e r t i r  e l  préstamo productivamente, sino 
para consumirlo en necesidades so c ia le s , es d e c ir , en lagAo au tén ticas , por exigen­
c ie s  de l pa trén  de v ida. La obser\»‘acion de lo s  a nuncio s pubL icitarios que difunden 
e l préstamo con garan tie  re a l es i lu s t r a t iv a  a l  re ^ e o to , por la s  motivaciones que 
dichos anuncios van d irig id o s  a c re a r. Por lo  dicho, cuando se quiere rè lao ionar e l  
volumen de inscripciones con e l "enoime prcgreso" que se vive en Puerto Rico (en 
fra se  u sua l), o se ignora que se d ice , o se hace demagogia inconscientemente.
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t e  de inyeociones d in e ra ria s , es na tu ra l que, s in  l a  presencia de lo s  acondiciona- 
mientos que suelen ser normales en la s  importaciones de c a p ita l , l a s  in s titu c io n es  
mis propias y pecu lia res , cual lo  es e l  Registre inm obiliario , no sean consideradas 
n i  a tendidas, realmente valoradas por e l in v erser. Y s i  tomamos en consideracion, 
que e l  ac tual Registre de fincas puertorriqueno, por e l tecnicismo imprescindible 
a su buen funcionamiento, es mis incomprensible en lo s  Estados Unidos que e l manejo 
del Codigo c iv i l ,  es consecuencia derivada que para aqu ll c a p ita l e l R egistre de la  
propiedad sign ifique  muy poco, y, por lo  tan to , que recurra a lo s  procedimientos y 
medios de g a ran tis  trad ic io n a le s  del Derecho angloamericano, es dec ir, a l  contrato 
de garan tias a le a to r ia s ,  a l  seguro de t î tu lo s .
Se podra argumentar, que la  respetab le  in d u stria  de l a  construccion ha usado 
plenamente del R egistre de l a  propiedad, lo  que aceptamos como evidencia m anifiesta , 
Pero que esto sea a s î  no s ig n ifica  que e l Registre haya cumplido su m isiln , n i que 
haya sido usado como medio adecuado dentro del d esa rro llo .
En ese cangx) de l a  construco iln , la  Federal Housing Adm inistration, por ejem- 
p lo , a s î  como o tra s  entidades financ ie ras de financiamiento de ho gares, se han a te -  
nido a sus propia s normas, c r i te r io s  y disposiciones sobre c ré d ite s , de modo t a l ,  
que aquî, sin  que hubiese e x is tido en Puerto Rico e l  R egistre, e l fenomeno habrîa 
sido e l mismo; y algo parecido puede d ec irse  para con o tro s  pianos de l a  activ idad  
economica (177).
(177) Recordémos, que, a f in a le s  de I 969, se planteo en Puerto Rico la  necesidad 
de exponer a la s  entidades de financiacion  de la  construccion a l  absurde de 
ex ig ir  un seguro contra nieve y granizo, solo conocidos en Puerto Rico por e l cine- 
m atègrafo. Las exigencias y re q u is ite s  m ateria les de l a  construccion, por a ju s ta rse  
a aquellas normas extra  puertorriquenas, redactadas sin  pensar en Puerto Rico, son 
l a s  que han in flu ido  en l a  construccion puertorriquena. Pues bien, s i  sobre estas 
c ircunstancias ta n  évidentes, l a  mentalidad norteamericana no ha sabido reaccionar 
para aceptar una c ie r ta  loca lizao i^n  (la  presion en contrario  de lo s  in te re se s  be- 
neficiados ha sido siempre miy no tab le), iimaginarîamcs l a  expresion de lo s  funcio- 
nario s c o rre^ o n d ien te s , a l  ex p lica rles  que, dado e l oaracter c o n stitu tiv e  de la  h i­
poteca, l a  in scripc ion  r e g is t r a l  asegura regularmente la  inversion? iComprenderîan 
l a  necesidad d e l t r a c to ,  e l oaracter necesario del «nbargo trabado?
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No se olvido que e l c ap ita l es norteamericano, y lo s  mécanismes no r t  earner ica - 
nos son expeditivosj pues se lo  p ermite su economia y lo  que pueden ingresar de 
o tra s  ajenas, aunque resu ltan  carîsimos (178).
De otro lado , la  fin a lid ad  o rig in a l de l ^eg istro  como instrumente economico 
derivado del reparte  de t ie r r a s ,  fue l a  de poner orden en la  t i tu la c io n . Y esa exi- 
gencia, para buen numéro de lo s  documentes hoy d ia  reg is trados, es in ex isten te ; pus: 
t a l  es hoy la  llevanza del R egistre, que a l l l  podemos encontrer por cien tos la s  
inscripciones nulas absolutamente, l a s  ro fs r id a s  a f  incas in ex isten te s  en l a  rea­
l id a d , e tc . ,  e tc . ,  por razones que hemop, de in d ica r. Y quienes han aocedido re - 
cientemente a l a  propiedad, todavîa tienen  e l t î tu lo  (cuyo contanido e s t i  gravado 
por esas h ipatecas frecuentemente oarentes de e ficac ia  en buena tecnica ju r îd ic a ) .
Sélo tomando en consideracion esos fac to res , y tan to s o tro s , t ie n e  e^^licacién  
lo  que nadie puede év ita  r  que denominanos l a  degenap cion del  Registre de la  propie 
-dad^puertorricueno. Que la s  e sc ritu ra s  pasen por e l R egistre, ya que ex is te  e ste  y 
ya que ex is te  una Ley h ipo tecaria , ha resu ltado , por paradojas de l a  vida, contra- 
producente. Expliqueraos por que,
Decîamos p ig inas an tes, que la  e ficac ia  del Registre necesita  de c laridad , en 
e l va lo r de l a  finca , en l a  t itu la c io n , en la  constituc icn  de doterminada modalida- 
l id a d  ju rld ica —entre  la s  m ultip les—que puede accéder a e l .  Pues bien, e l sistana  
norteamericano de financiamiento y garan tia  del mismo cfrece , que duda cabe, c la r i ­
dad, Ofrece una c laridad  para cuya operancia, n i  hace f a l ta  saber Derecho c iv i l ,  
n i, lo  que es mejor, Derecho h ipo tecario . Es una c la ridad  derivada, en buena medi-
(178) La mentalidad del hombre de négocies norteamericano, tan  r ic a  en medios ma­
te r ia le s ,  nunca ha concebido l a  pobreza latinoam ericana ; menos podrla conco- 
b ir  e l aparato ju rîd ico  que implioa e l R egistre, cuyo f in  mis évidente es ahorrar 
esfuerzos. Expresaba GAI/BRAITH esa o a ra c te r îs tic a  del norteamericano, del enorme 
gasto  para cualquier cosa, con un f e l iz  ejomplo, a l  co n trasta r su modo economico 
con el europeo : s i  el desarrol3,o ing3.es hubiese sido hecho con c r i te r io  estadouni- 
QIIo habrîa significado la^exigenoia de liq u id e r  v a rias  veceq e l ir%)erio 
b r ità n ic o . Esto s lu jo s  pueden perm itirse lo s lo s  norteamericano s, pero no è l puero- 
r r iq u ^ o  (La c i ta  de GALBRAITH, memorizada de su Capitalisme Americano. F.C.E, )
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da, de una coanovision determinada por c ircunstanc ias soc ia les y economicas, que, 
para  Max WEBER, para FRC2M y para tan te s  p tro s , dériva de l a  impronta calvinisme 
-  cap ita lism e. Es una claridad derivada de no estim ar v a lo ra tle  e l significado de 
l a  expectativa de prestacion  en l a  rè lacion  obligato  r ia ,  que queda automit icamente 
equiparada a una prestacion  d in era ria  cualquiera. Es una c laridad  cap ita lis6 a , que 
a tiende  a l  va lo r en cambio y no a l  va lo r en esencia. Es una c laridad  miçr d is t in ta  
a l a  que ju s t if ie d  e l establecim iento, en Europa, de lo s  Registre s inm obiliario s .
Como ante una determinada p restacion , lo  que in te r  esa es e l va lo r economico 
de l a  misma, mas que la  p restacion  en s i ,  e s te  u tilita r ism o  ha preferido  l a  garan- 
t î a  d e l seguro en vez de re c u rr ir  a l  complejo mistema de garan ties de cualquier 
ordenamiento ju rîd ico  medianamente tdcnico (179). Por e llo  es que afirmamos la  i -  
rre levanc ia  del Registre en la s  relaciones inm obiliarias que se dan en Puerto Ri­
co; aunque no afirmamos, n i lo  haroncs nunca, que ese Registre no pueda ser d t i l .
La financiacion  de activ idades con c a p ita l originado en ^stados Unidos de Nor- 
team êrica y con destine  a Puerto Rico, opera, como no es para menos, con la s  cat&- 
g o rias  ju r îd ic a s  anglosajonas; que solo alcanzan a ver en e l R egistre puertorrique­
no una o fic ina  adm inistrative sumamente le n ta , Lo que puede exp licar, que, cuando 
l a  construccion lanza una avanlancha de e sc r itu ra s  con financiamiento descansado 
en g aran ties  h ipo tecarias, raediante prestamos bancarios que e s tin  rindiendo in te re ­
ses desde é l pirmer momento, e l in te re s  de quienes in terv ienen  e s tr ib e  en l a  reg is­
t r e  cion a u ltran za , para cumplir dicho obst&culo y continuer e l  négocie (180). De
(179) Asî pudo asom brarse NUNEZ LAGOS, d u ra n te  su e s ta n c ia  en C a l ifo rn ia ,  de que 
e l  c o n tra to  a le a to r io  fu e se  e lan en to  in té g ra n te  de c u a lq u ie r  c o n tra t o .
(180) Nunca o lv idarem os l a  a lu s io n  de un R e g is tra d o r  de l a  p ro p ied ad , q u i en h ac îa  
in d ic a c io n  de que l a  ta n  " n e c e sa r ia  f le x ib i l id a d "  r e g i s t r a l  se  hab îa  podido
o b te n e r  "g ra c ia s^  a l a s  co rp o rac io n es  y  socied ad es  p o te n te s ,  cuyo ifoléman n ég o c ia i 
de m illo n e s  de d o la re s  suponia p e rd id a s  s u s ta n c io sa s  a n te  l a  marcha déL R e g is tr e .
Al p a re c e r ,  a l l a s  fu eron  q u ienes p u d ieron  o b te n e r  l a  r e g is t r a c io n  con d e fe c to s  sub . 
s a b a le s  (que, p o r no im pedir l a  in s c r ip c io n , no se subsanan; lo  hace e l  R e g is tra ­
d o r , de o f ic io ,  a l  t r a n s c u r r i r  l o s  te rm in es  de caduoidad de l a  f a l t a ) ,  l a  a l t e r a -  
c io n  d e l  t r a c t o ,  l a  ré se rv a  de rango p o r mencion  ( I )  de h ip o te c a ; l a  l im ita c io n  en
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ah£ ta n ta s  y tan tas  a lterao iones a un regimen que, por su propia naturaleza, impone 
condiciones inexcusables ( l8 l ) .  Y como, para la  h ip o tesis  de incumplimiento del deu- 
dor, e l contrato de seguro e s ta r îa  ahx (aunque tampoco suele e s ta r lo ) , .ou 
briendo e l  riesgo , desde t a l  perspectiva es indudable que e l Registre es un e s to r-  
bo. Glaro que, tambien desde esta  perspectiva , la  adquisicion de propiedad ré su lta  
raucho mas onero sa; en general, porque lo s  tip o s  del eeguro son muchlsnjno mas eleva­
dos que lo s  derechos abonabLes por l a  reg is trac io n ; en concrete, porque e l puerto­
rriqueno viene obligado a sa tis fa c e r  ambos, Aparte lo s  gastos especiales p p ios de 
aquel sistem a.
l a  p re s e n ta c io n  de documentes a cinco  o d j.es; y , n a tu ra lm en te , con todo  e l lo ,  se  
a r r a s t r a  l a  f e  p u b lic a  r e g i s t r a l ,  que s irv e  de muy poco, C iertam ente , que parece  
inconprensibL e como en e s ta s  cond ic iones, e l  R eg is tre  a rro p a  e s c r i tu r a s  p o r v a r io s  
c ie n to s  de m illo n es  a l  ano. La e x p lic ac io n  es muy s e n c i l l a ,  aunque no p a rezca r e a l :  
nos encontram os a n te  un re ta b lo  de l a s  m arav ilj.as ta n  b ien  iiipu lsado , que su in e r -  
c ia  ha irapedido a n a l i z a r  l a  s i tu a c io n . No nos corresponde a n o so tro s , n a tu ra lm en te , 
s e h a la r  l a  com plejidad de a sp e c to s  que in te ii'v ienen  en e l  p ro ceso , aunque s£ cum pli- 
moG con h ace r l a  o p o r tu  na in d ic a c io n , A qu ien  p re s ta  su c a p i ta l  debe co rresponder- 
l e  a seg u ra rse*  p racy icam en te , de que lo  p r e s ta  con seg u ridad ; a l  p ro fe s io n a l que 
o rq u e s ta  l a  docum entacion ju r id ic a ,  saber consoientem ente lo  que hace; s6lo as£  se 
e v i ta r a  que— s i  ig u a l  que en o t ro s  p ianos— lo s  a lra d e d o re s  de l a  a c tiv id a d  ju r id ic a  
s irv a n  p a ra  s u s te n ta r  d iv e r  sa s in s t i tu c io n e s  (ya lo  son) com ero iales , que no son ne- 
c e s a r ia s  en a b s o lu te , y  que se Z im itan  a increm en tar l o s  c o s to s  d e l  pueblo llan o *  
Tambien a q u i e l  in te rm e d ia r io , s in  r e a l i z a r  funcion  u t i l ,  coadyuva a d i f i c u l t a r  e l  
d e s a r r o l lo ,
(181) Jurxd icam ente , e l  dominio d e l D erecho, No hace muchos meses todavxa, l a  Corai- 
s io n  ancargada de su p e rv isa r  l a  ensenanza de l a s  le y e s  an l a s  E scuelas da De­
rech o , tuvo l a  v a le n tx a  de in d ic a r  que d ich a  ensonansa es  d é f ic ie n te  en l a s  t r è s  Es­
c u e la s  que so s tie n e  l a  i s l a ,  Asx, e l  p ro fe s io n a l  que s a le  a  p r e s ta r  sus s e rv ic io s ,  
c o jea  in x c ia lm en te  de v e r  l a  v id a  bajo  una so la  p e rs p e c tiv a :  l a  abogacxa, que id e n -  
t i f i c a —p o r im pulses d e l  h a b ito  no rteam ericano , s iq u ie ra  an Estado s Uhidos tampoco 
e x i s t e —con todo lo  ju r î d ic o , Craso e r ro r ;  c u a lq u ie r  abogado p re te n d e  s e r  n o ta r io ,  
s in  e sfu e rz o  n i  p re p a ra c io n  a d ic iq n a le s  a l a  que p roporo ionan  t r è s  sim ples ahos de 
a n a f i s i s  ju r i s p ru d e n c ia l ,  se^ecciôn  de caso s  y  ap render como se hacen l a s  co sas , 
con o lv id o  de como deben h ace r s e , EL p r e s t ig io  p ro fe s io n a l de l a  a c t iv id a d , de o tro  
ladop n u b la : no se e s ta  en una p ro fesxon  que da s e r v ic ic ; s i  un négocie ,
p o r l o  que es è l  re s u lta d o  cVi.nerario e l  que deteim îna l a  idad p ro fe s io n a l .  De 
ahx, a v e r  e l  aseso ram ien to  como una e s c a la , hay poca d if.uyencia ,
C iertam ente , es e s te  un e fe c to  de lo s  tiem pos; y  .ucsotros no debemos sshal& r 
^ 13. M ag d a le^ , Pero s i  oonv&ene p ro c u ra r  una re o r ie n ta c io n  d eo n to lég io a  n e c e s a r ia , 
(C fr . FOSTER, Jaim e B ., reforma y
E ja e t i c a  d e l  Derecho. Eev. J u r ,  U .P .R ., X X X V Iï7pags.TÔ 3 y  s i g s . ) .
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S i la  realidad  econémica no requiere (aunque l a  necesita ) de l a  instrumentacion 
tecn ico  ju rid ica  para obtener sus meta s p r ic t ic a s ,  la s  que persiguen lo s  su je tos de 
aquella  activ idad , automaticamente esa rea lid ad , siempre potente, desborda lo s  eau- 
ces modelados por e l Derecho, buscando nuevas formas de d esa rro llo . De poco sirv e  
entonces querer mantener lo  ex is tan te : un formalisme que no engloba la  realidad  y, 
sobre todo, que no puede conformarla. In ten ta r  l a  permanencia de lo  ineficaz  sign i­
f ic a ,  nada mas, in te n ta r  in s tau ra r e l reinado de una d eb il vestidura , que, a l  igual 
que l a s  murallas rainadas de Je rico , cede a l  enorme peso—y sin  neeesidad de trompe­
ta s  t r iu n fa le s  que oculten  é l ruido del derrumbamiento—, hundiendose.
Esto es lo  que esta  pasando, y que puede à c u rr ir  de manera mucho mis ace le ra- 
da, con e l Registre de l a  propiedad puertorriqueno.
EL formalisme re g is tr a l  no puede responder a ficc iones, sino a rea lidades. Un 
formalisme responsable a una rea lidad , solo raediante su tira n ic o  reinado permite 
e l t r iu n fo  de la  l ib e r ta d  , Y la  enorme l ib e r ta d  que, en lo  ju rîd ico  econémico, 
perm ite e l R egistre, necesita , sin  embargo, de l a  ap licacion  rigurosa de lo s  p rin - 
c ip io s  que e l  R egistre n ecesita , Por e llo , s i  l a  rea lidad  desfassâs, no es in ju s ta  
o inconveniente, y s i  e l R egistre no se a ju s ta  a e l la ,  e l Registro sobra, Pero, 
s i  l a  rea lidad  es in ju s ta  e inconveniente, s i  se mantiene solo para bénéficie de 
un se c to r, pero no para e l de la  generalidad, y e l Registre puede ser bénéficié so
para  e s ta , debe mantenerse e l Registre y conformar l a  rea lidad ,
REGISTRO ESPANQL Y REGISTRO PUERTORRIQUENO
De lo  expuesto hasta e l momento, puede conclu irse que e l Registre de l a  Propie­
dad de Espaha, puesto en funcion pricticam ente desde su creacién, a l  serv icio  de 
un sec to r soc ia l determinado, ha cumplido, aunque s ilo  para ese sector, con su fL- 
n a lid ad . No ha respondido, ciertam ente, a un c r i te r io  de ju s tic ia b ilid a d  general, 
pero esa laguna no puede considerarse como d efic ien c ia  propia del R egistre, sino
como defecto de la  estru c tu ra  p o litic o  economica del p a îs . La misma s6lo ha penai-
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tid o  que, por l a  excelente ticn io a  r e g is tr a l  usada, un sector amplio de l a  pobLacion 
no haya tenido que co n trib u ir, mas todavxa, a l  d e sa rro llo 5 l a  garan tia  r e g is tr a l  ha 
sido lo  suficientem ente buena como para que no hayan sido necesarias o tra s  comple- 
m entarias.
Para quien presto  c a p ita l con garan tia  inm obiliaria , e l Registro espahol ha sido 
muy û t ü .  I  lo s  encargados de su llevanza, no obstante lo s  espéciales problemas del 
R egistro  espahol (recordemos que, pensado como solucién interm edia, as h lbrido , o- 
freciendo problemas in ex is ten te s  en lo s  s i  sterna s re g is tra le s  que podemos denominar 
p u ro s). De ah l e l desarrolJLo adquirido por la  reg is tra c io n  en lo s  nucleos urbanos, 
de a h l l a  rau ltip licacion  tambien de lo s  estudios h ipo tecario s. De ah l, en f in , su 
constante mejoramiento, quiz a len to , pero seguro.
Por e l con tra rio , como e l desenw lvlm iento econlmico puertorri.queho ha podido 
ac tu arse  con independencia r e ^  del R egistro , aunque dicha reg is tra c io n  haya f a c i l i ­
tado mayor ju s tio ia b ilid a d , no ha aprovechado la s  irmensas posib ilidades que e l Re­
g is tre  podrla o frec e r . Precisamente, e l fenémeno ha sido negative: se han d e te r io -  
rado esas posib ilidades , inoluso nos tanemos que se haya deteriorado gravemente a l  
R egistro  mi ano, Por e llo , e l Registro no ha contribuldo a economizar esfuerzos. Y 
no es que no haya querido co n trib u ir; es que no se l e  ha éejado.
De ah l puede d e riv a r, que l a  tlo n ica  con que se ha aotuado e l Registre puerto­
rriqueno haya sufrido un anquilosamiento, no obstante lo s  esfuerzos de l Cueipo de R ^  
g is tra d o re s . Y aunque è l R egistre puertorriqueno no ha tenido inconveniente en beber 
en e l  manantial o r ig in a l que l e  dio èL ser (trasiego  impuesto por l a  jurisprudencia 
p u e rto rriq u m a), no ha apreciado que ese tras ieg o  de poco sirve ; con frecuencia, a l  
a fe c tu a r  nuevo s t r a  sc ian tes , se ha perjudicado l a  posib ilidad  p rop ia .
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CUARTA PARTE:
SENTIDO DE LA REFORMA HIPOTECARIA EN PUERTO RICO
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I^ TECSSIDAD DE LA REFORMA
Si e l conjunto de in s titu c io n e s  espéciales, que, dentro de la  to ta lid a d  del De­
recho, se contienen como fom as que la  activ idad  humana u t i l i z a  para re a liz a r , en 
sus d ife re n te s  e sfe ras , e l f in  p r ic tic o  querido, fuesen moldes de cerlm ica, o t ro -  
queles monotariés, l a  vida del Derecho quedarîa reducida a l a  sen c illa  operacién de 
tomar e l molde o troquel, previamente constru idos, y depositar en e llo s  lo s  résu l­
ta n te s  de nuestra  l ib e r ta d , para que, adaptindose a l a  norma preconcebida, surgie- 
sen todos como formas exactas*
Este p lasticism o de la s  in s titu c io n e s  ju rîd ic a s  no pasa de ser una concepcién 
puramente im aginativa, que no necesita  prueba sobre su sola ex istencia  te é r ic a , Nb 
es necesario  demostrar, que la  rea].ihad impone lo  co n tra rio . Como tampoco nos pare­
ce necsario  demostrar, que, concebido e l Registre a modo de molde o de troquel, se 
desconoce que es e l R egistre; que no se a ju s ta  n i réclama se rv ir  de molde o troquel, 
aunque s i  exige una s guias de rainimo cumplimiento, que impsmen determinada s pautas 
de actuacion . No se quiera, pues, d e ja r subsis tan tes ta ie s  guias—sub. sisteno i^  que e. 
simple aparienoia—., pretendiendo un amorfo e inccnsisten te  re llen o , con l a  i lu s i ln  
de que, de e ste  modo, lo  importante y  esencial se ha modificado, siendo la s  v a ria -  
ciones meramente acceso rias. Si, ademas, a e s te  metodo de elaboracion lé g is la t iv e  
se l e  quiere dar categoria in s titu c io n a l, se enta enfocando la  realidad  con la s  a l­
te rn a  t iv a s  que ofrece e l e le fan te  (182).
Que e l  Derecho conforme l a  vida s ig n if ic a , como presupuesto in ic ia l ,  e l recom - 
cimiento d e l cambio in tem o de la s  in s titu c io n e s  ju r îd ic a s . Del mismo modo que esta
(182) Como re la ta  KIPLING, en The s ix  blind men.
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p o sib ilid ad  de cambio in tem o  no contradioe o tra  rea lidad , que la s  figu ras ju r îd i­
cas, en su perîm etro tecn ico , pueden considerarse fundamentalmente subsistan tes, 
con una re la tiv a  independencia hacia su constituc ién  fisencial, Y como funcion del 
ju r i s te  no es inventer, sino marcher pa re le lo  con la  rea lidad , s i  esta  nos muestra 
una se rie  de situaciones, l a  posib ilidad  de la s  mismas, aunque implique o to rgarles 
e l correspondiente ropaje ju rîd ico , no s ig n ific a  que debamos acep ta rlas como oonve- 
n ien tes  y, adraitidas, por e llo , de necesaria regulacion. La subsistencia  de l a  in s -  
t i tu c io n  ju r îd ic a , no obstante e l cambio soc ia l operado, puede ser solucion idénea, 
sierapre que sepamos ap recia r e l cambio y va lo rar e l grado de subsistencia  de la  
in s t i tu c io n .
Expresindonos con o tro s term ines, que e l hecho de hab erse  mcdificado la  rea­
lid a d  que accede a l  R egistre , no tie n e  que iiiÇ)lioar l a  desaparicién del Registre 
mismo; que e l hecho de haberse modificado l a  rea lidad  no debe s ig n if ic a r  su acepta- 
c ion , o rechazo, sin  su pravio a n a l is is  y valoracién; que e l  hecho de haberse modi­
ficado  la  rea lidad  no excluye l a  posib ilidad  de engranarse esta  o tra  ex is tan te  en 
hn R egistre que l e  sea conveniente.
Si la  funcion receptora de contenidos soc ia les y econémicos reside  en c rear 
formas que contengan y hagan fa c tib le  l a  variedad de in te  nciones p r lc t ic a s  que l a -  
ten  en lo s  miembros de una concreta sociedad, con referencia  a la s  relaciones e s ta -  
b lec id as en tre  sus miembros; an te  lo s  apuntamientos ràpidamente sehalados, ique 
hacer con e l  ^eg is tro  puertorriqueno?
Si en una sociedad que quiere d e sa rro lla rse  aceleradaraente, por lo  que no lo  
lo g ra ; que, en p rin c ip io , lo  que busca es e l d esa rro llo , de modo t a l  que 1st©—aun­
que no debe serlo—parece convertirse  en fjji, cuando no es o tra  coaa que un medio 
para algo; s i  en una sociedad con t a l  meta, e l probLœia mis importante es l a  capi- 
t a l iz a c i ln ,  ré s u lta  Ibv io , que, en l a  a lte rn a tiv a  de eleccion de bienes instrumen­
ta l e s ,  habrl unos mas relevan tes que o tro s , bienes a lo s  que, en funcion de su es­
casez, e l Derecho p re s ta r l  gran a te n c iln . Y en Puerto Rico, siendo la  t i e r r a  escasa.
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como demuedra e l rîg ido  control e s ta ta l  que se e fe c tla  por medio de l a  Junta de 
P lan ificacion , e sea sea ami mas debido a la s  d iversas y m ultip les finalidad  es que 
debe atender.
Porque, junto a su funcién in ic ia l  y cllsica-«produoci6n y garan tîa—se han 
anadido o tra s  numérosas. En e l Imbito in d u s tr ia l , sirve  para e l establecim iento, 
ya sea entrando en e l trafic©  como objet© de conpra o de arriendo; en l a  construc­
cion, como instrument© de financiacion, pero a un ritmo de enorme consumo, por e l 
sistena  de construccion en regimen ho rizon tal e indiv idualizado. Mas, como la  a- 
g ricu ltu ra  ha venido perdiendo importancia, l a  t ie r r a ,  en su enfoque ag rico le , ha 
dejado de ser in te resan te  para seguir a l  campo, acelerandose su instrumentacion 
para o tra s  activ idades que, unas veces, consumen la  t ie r r a  ( I83) y, o tra s  veces, 
extinguen su funcion garantizadora. Tado lo  cual re inc ide  en una reduccién de t i ^  
rra  ya originalm ente escasa, en un incremento peligroso  de lo s  precios (184), que 
producifl sa efecto en la  economia y, no se olvide, en la  sociedad.
EL aumento constante del Indice de la  tierra  hace perder a esta  è l sentido de 
su funcion, para convertirse en un Indice de valores (185). De otro lado, e l  in -
(183) Mi en la  construccion s irv e  para fin an c ia r, porque solo después de varias 
décadas podri u tiliza rag en  orden a t a l  f in .
(184) Quienes con a leg rla  e^cpresiva de mejor f in , se embriagan con e l tirmo de 
incremento en la  ta sa  de valor del sug3o, a l  tiempo que no m anifiestan e l
îmls elanental sentido soc ia l, olvidan e l oaracter especulativo e in fla c io n is ta  
'del fenomeno.
(185) No deja de tener in te re s  la  sigu ien te  coincidencia: lo s  ocho mil m illones 
en que, para 197O, pudlraos ca lcu ler l a  deuda externa coinciden con lo s  ocho
imil m illones en que, e l Ingeniero Orlando Florez Rivera, en e l  VIII^ Congres© Pan < 
^americano de Valuacion (si^)» f i jo  e l valor de la  propiedad en Puerto Rico (C fr., 
(diario EL Mundo. ^l6 septiembre, 1970, p lh . 3«A), Con dicha coincidencia, se pro- 
(dujo la  denegacion, o tra  vez, del aumento en e l techo c re d itic io  del Estado Libre 
Jlsociado. Aunque no hemos podido encontrar pruebas r lg id a s  de la  in te rco rre lac io n , 
«estimamos que lo s  hechos pueden tener correspondencia.
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oremento de lo s  p re c io s  p rovocara , que, con e l  t ie n p o , l a  t i e r r a  sea adn menos a -  
s e q u ib le , para  qu ien  m is l a  n s c e s i ta « - e l  pequeho a g r ic u l to r ,  e l  quo re q u ie re  casa  
h a b ita  c io n , e t c .— , que co in c id e  con e l  que menos medios economicos posee p a ra  
poder a f ro n ta r  con e x ito  l a  e s p i r a l  de p re c io s .  Mucho m is sen c iU o  es  p a ra  l a  g ran  
empresa l a  a d q u is ic io n  de te r r e n e s ,  p a ra  l a  cu a l s£ s ig n if ic a n  una in v e rs io n . Se 
ro b u s te c e  asx  un c ic lo  de co n cen trac io n  b a s ta n te  d i s t i n t o ,  a medio y  la rg o  p la z o s , 
d e l  p re v is to  en l o s  p ian o s  de d e s a r r o l lo .  Con lo  que r é s u l t a  una quiraera l a  form ula 
u su a l de  propaganda p o lx t ic a  ace rca  de "una casa  p a ra  cada famiJLia" ( l6 6 ) .  L en ta- 
m ente, pero  s iœ ip re  con mayor v e lo c id ad  de lo  conven ien te , Puerto  Rico p a rece  a c e r -  
c a r s e  a l  d icho de von STEIN.
Planteando e s te  problem a en un p iano  erainenteraente p o l i t i c o ,  es  c la ro  que l a  
so lu c io n  r e q u é r irxa d e l  mismo o a ra c te r .  Y no es aqux e l  sistem a r e g i s t r a l  qu ien  
p a ra  d e c id i r  sobre e l l o .  Pero sx es n e ce sa rio  d e s ta c a r  a q u i, que, s i  lo  que se 
q u ie re  es  m antener aq u ê l p ro cesc—»ya nada hemos de oponer p o r cuanto nad ie  somos 
p a ra  h a c e rlo —d if ic i lm e n te  e l  R eg is tre  a c tu a l  e s  medio idoneo para  j u r i d i f i c a r  t a ­
i e s  e x ig e n c ia s . Y s i  lo  que se q u ie re  es r e v a lo r iz a r  l a  t i e r r a ,  no ya en te rm in es  
econom icos, sino s o c ia le s ,  es év id en te  que n i  e l  R eg is tre  v ig e n te , n i  e l  p ro y e c ta -  
d o , n i  e l  espaho l, s irv e n , por sx so lo s , p a ra  l a  in s tru m en tac io n  de t a l  f in ,  p r in -  
c ip a lm en te  porque ca recen  de l a  a cep tac io n  n e c e sa r ia  p a ra  i n i c i a r  un proceso  de 
re to rn o  (1 8 ? ).
(186) S i e l  c a p i t a l ,  p o r escasog fu e  ta n  mimado, ip o r qu i no lo  fue  l a  t ie r r a ,m a s  
e sc a sa  que e l  c a p i ta l?
(187 ) Ni s iq u era  l a  s o c ia l iz a c io n  d e l  su e lo , a  que se t ie n d e  en numéro so s paxses 
( in c lu so  en Espaha, con gran  d o lo r  de v a r io s  s e c to re s )  s é r ia  so lu c io n  en
P u e rto  R ico . Porque. con independencia de su a ce p ta c io n  0 no p o r lo s  s e c to re s  de 
p o d e r p o l i t i c o  y economico, lo  c ie r to  es  que siem pre que e l  Estado se ha a t r i b u l -  
do f a c u lta d e s  de esa  n a tu ra leza?  ha confundxdo lo s  f in e s  g é n é ra le s  con lo s  p a r t i -  
G u la res  de l a  A dm in istrac ion , î t a n  d i s t i n t o s ; 5 c ie r tam en te , buena culpa de l a  s i ­
tu a c io n  a c tu a l  en P u erto  Rico debe a t r i b u i r s e  a l  Estado, que ha actuado de in s t r u ­
m ente en vez de s e r  fx s c a l iz a d o r .  En o t r a s  o c a s io n e s , se usa d e l p resu p u esto  p a ra  
a te i c io n e s  p riv ad a  s ,  como s i  s o o ia l iz a r  fu e se  l e  mismo que abonar l o s  co s to s  p o r 
l a  g e n e ra lid a d  de l a s  g e n te s  (que ap o rtan  e l  p re su p u e s to ) .
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CONCIENCIA DE U  REFOR MA
Puerto Rico ha pasado, de e s ta r  adsorito  a un sistona ju rîd ico  delim itador de 
la s  esferas iu sp u b lic is tic a s  y iu s  p r iv a t is t ic a s ,  delim itador de la  moral y del De­
recho (188), delim itador de lo  c iv i l  y m ercantil, de lo  p o lit ic o  y de lo  adminis- 
tra t iv o , a un sistema de leyes ( I89) en que la  norma tie n e  un matlz esencialmente 
iu sp u b lic is ta , en que Derecho y moral e s tin  intensamente confundidos y entrelazados, 
en que e l Derecho c iv i l  no esta  siendo sino mas que un atenuado Derecho del corner- 
c io , en que la s  re laciones privadas quedan scmetidas a un regimen de elaboracion 
ju d ic ia l  (19O) en cada caso; a un sistema en que buena p a rte  de l a s  leyes son fo r­
mulas de au torizacion  a l  poder.
En aquel sistem a de D erecho. buena p a r te  de l a s  normas e s ta n  pensadas p a ra  
r e s o lv e r  c o n f l ic to s  de in te r e s e s  e n tre  lo s  p a r t i c u la r e s ,  buscando un e a u i l ib r io  po r  
v in c u la c io n  (que e x p lic a  l a  te n s io n  en tee  p o l i t i c a  y  D erecho), ta n to  porque eso s  
c o n f l ic to s  son lo s  mas f re c u e n te s , como porque, habiéndo sido  m is d i f i c i l  l a  lu ch a  
con e l  poder p o l i t i c o ,  e l  sen tid o  de l a  norma como l im ita c io n  d e l  Estado ha e x ig i-  
do un com plejo, aunque a ltam en te  e f ic a z  (191) ordenam iento ju r îd ic o  a d m in is tra t iv e .
(188) S in  i n c id i r  en exageraciones k e lse n ia n a s , pero  s in  o lv id a r  nunca que, como ha 
apim tado LOPEZ-REI Y AîlROJO p a ra  su p rop io  campo, l a  moral re p ré se n ta  una e x v
g en c ia  maxima, lo  que no re q u ie re  e l  Derecho (LOPEZ-RSY, El t r a t am iento de l o s  r e ­
clu s e s  y  lo s  derechos hiTipanos en Pue rto  R icoa p u b lic a c io n e s  de l a  Comisïon de Déro­
ches c iv i l e s ,  San Juan, 1970?.
(189) Sobre l a  d ife re n c ia o io n  e n tre  un sistem a de Derecho y  un sistem a de le y e s ,  
n u estro  t r a b a jo ,  S ig n i f icado a u te n t io o de l a  p l a n l f i c a c i ln ., c i t .  Tambien hace
e x ac ta  a d v e r ten c ia  LOPf^REY, lo o . c i t . .  p ig .  100.
(190) V ide, VAZQUEZBOTE-PUia PElk-DE ANGULO ZAPATERO, Derecho c iv i l  de Puerto  R ico. 
c i t . .  I ,  cap . V II i^ . "
(191) La m ejor dem ostrac ion  d e l a s e r to  l a  hallam os en que, ta n to  In g la te r r a  como lo s  
E stado8 Iftiidos de N orteam érica, aunque ambos con s e n s ib le  r e t r a s o  con re sp ec -
to  a l  r e s to  de Europa, se accg ie ro n  a l  s i s t m a ,  a l  tiem po que han efectuado  alguno s 
e sc a rc e o s  de c o d if ic a c io n .
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En e s te  sistem a de le y e s . e l  g ravs in co n v en ien te  te c n ic o  de h ab er id e n t i f i c a -  
do siem pre e l  poder p o l i t i c o  con l a  p rop iedad— e r ro r  ju s t i f ic a d o  en lo s  tiem pos fe u - 
d a le s —paso , p o r medio d e l Derecho no rteam ericano , a l  Derecho p u e rto rr iq u en o , en 
v i r tu d  de una s im b io s is  ex tra h a , lo  que nunca debio  a d m itir  e l  j u r i s t e  de a q u l, a l  
menos I n te r in  c o n sid é ré  en v ig o r  e l  Codigo c i v i l ,  en é l  que prop iedad  y  soberan la  
e s ta n  perfec tam en te  d e s lin d a d a s , EL impacto de e s ta  c irc u n s ta n c ia  en e l  ^ e g is tro  
de l a  p rop iedad  es é v id e n te .
A quella c o n sid e rac io n , que e l  Derecho es  e s e n c ia l  t r in c h e ra  f r e n te  a l  poder 
p o l i t i c o ,  de ta n  ex ce l e n te s  efectosyln e l  Im bito  a d m in is tra tiv e —y que p o r p a ra d o jas  
in co m p ren sib les , no se ha re c ib id o  en P uerto  Rico— cuando se a p i ic a  a l  Derecho p r i ­
vado r e in s i s t e  en l a  p o l i t iz a c io n  de su co n ten id o . Y p rec isam en te , lo  que menos 
n e c e s i ta  e l  Derecho p u e rto rr iq u en o  es p o l i t i z a c io n ,  que so lo  c réa  con fusiones en 
su compTension y  en su tra ta m ie n to  (192) .
Es c la ro , que nada h a b rîa  que o b je ta r  a e s ta  s i tu a c io n , p ro p ia  de p a îs e s  so - 
m ebidos a d iv e rs e s  (y ,e n  lo  f u tu r e ,  en riq u eced o ras) in f lu e n c ia s ,  s i  a q u e lla  re c ep - 
c io n  d e l  Derecho no rteam ericano , a s î  como l a  misma perm anencia— s i  in te r e s a ,  y en 
lo  que pueda in te r e s a r —d e l v ie jo  orden ju r îd ic o  legado p o r Espaha, se e fe c tu a se  
adecuadaraente, lo  que actualm ento  es f a c t i b l e .  Aunque tam bien e s  fo rzoso  .reconocer, 
que recep c io n  ta n  in te n s a ,  l le v a d a  a cabo en ta n  co rto  tiem po, no es la b o r  sen c i­
l l a .  Pero hay que reconocer l a  necesidad  de p ro céd er, a n te  t a l  tra s c o n d e n ta l  c i r ­
c u n s ta n c ia , de modo c ie n t î f i c o ,  d e n tro  de l a s  p a u ta s  que aco nse jan  lo s  mis eleraen- 
t a l e s  p r i  n c ip io s  de form acion ju r id ic a .
(192) No es o tr a  l a  causa de i n s e r t a r s e  (o rig in a lm en te  len  e l  Codigo p o l i t i c o  t e ­
n ia  que s e r ! )  concep t os ta n  ex trah o s  a], Derecho p u e rto rr iq u e n o , como lo s  de 
^  m im Ê É 3 ± .R ersq n a l (rea l^p ro p ert^ r y  , que no
e x i s t en en e l  Codigo c i v i l ,  s in  p e r ju ic io  de reconocer una r e l a t i v a  corresponden­
c i a  con l a  d is t in c io n  e n tre  b ien es  rauebles e inm uebles. R ésu lta  a s î  que p re c ep to s  
ccnno e l  a r t .  392, 2° y  3° d e l  c ita d o  Codigo p o l i t i c o ,  e s t i n  en e l  a i r e .  Y p o s ib le -  
m ente , a lg o  p a rec id o  pueda o c u r r i r  con él. concepto de in fo rm ai d e fe c ts , r e fe r id o  a 
l a s  f a l t a s  subsanab les  de l a  Ley h ip o te c a r ia  en v ig o r .
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No es d i f i c i l  comprobar, que fu e  e s ta  l a  to n ic a  seg u id a . T ra sp la n ta r  le y e s  de 
un lad o  a o tro ,  en todo o en p a r te ,  m ie n tra s  se t r a t e  de le y e s  que a fe c te n  a campos 
o m a te r ia s de e scasa  re la c io n  (e s to  e s , r e f e r e n te s  a c u e s tio n e s  © spéc ia les  y  c o n c r ^  
t a s ,  re la tiv a m e n te  a is la d a s  en e l  Ordenamiento ) ,  q u iz l  no o frezca  p ro  b l m a  s insolva­
b le s  o i r r e s o lu b le s  en co n sid e rac io n  p o r e l  in te r p r è te  (aunque ha de s u f r i r ,  n a tu ra l­
m ente, l a  unidad d e l  O rdenam iento), Pero s i  e sa s  le y e s  se r e f ie r e n  a m a te ria s  de 
re le v a n c ia  g e n e ra l, l o s  problem as se m u ltip l ic a n ; y , siem pre, en p e r ju ic io  d e l  p a r­
t i c u l a r .
La l e g i s l a c i l n  sobre R eg is tre  de l a  p ro p ied ad , en un p a ls  que q u ie ra  m antener 
un R eg is tre  te c n ic o , con l a s  consecuencias de todo orden  que e s to  im p lio a , v ien e  
a  r e f i e j a r ,  inraediatam ente, to d a  l a  p ro b lem atica  j u r i d i c a . Un R e g is tre  de l a  p ro ­
p iedad  en que se co n tien en , bajo  c u a le sq u ie ra  concep tos, l a s  v ic i s i tu d e s  de lo s  
b ie n e s , re q u ie re  de co n sta n te s  r e fe re n c ia  s a a sp ec to s  de re le v a n c ia  (.cuestiones de 
capac idad , co n sid e rac io n es  p ro c e sa le s , e to e ) ,  Y ta n to  e l  regimen ju r îd ic o  de aque- 
l l o s  b ie n e s , como l a  e s t r u c tu r a c i ln  l e g a l  a ce rc a  de capacidad , p roced im ien to , e tc » , 
re q u ie re n  una concordancia p e r f e c t s ,
EL m antenim iento de e s te  tecn ic ism o— ahorro . de e sfu e rz o s—no im p o s ib i l i ta ,  
que b a jo  su raanto se a rro p e  l a  nueva re a l id a d ,  siem pre que ee tenga co n c ien c ia  de 
q u i debe m o d if ic a rse . En o tr a  h ip o to s is — cu a l l a  de ra fo rm ar lo  que no es  n e c e sa r io , 
o no ra fo rm ar lo  im p resc in d ib le  de cambio««ese in s tru m en to  té cn ico  d e ja  de se r  
I t iL  y  conven ien te , dosembC‘cando en a lg o  en to rp eced o r,q u e  genera una servidum bre 
in n e c e s a r ia  (193)*
(193) E sta  f a l t a  de o b se rv a c iln  ace rc a  de l a s  m o d ificac io n es  p ro d u c id as  puede haber 
s id o  l a  causa d e l  frac a so  de lo s  d iv e rs o s  in te n te s  de reform a h ip o te c a r ia  ha- 
b id o s  en P uerto  Rico, c a s i  siem pre lim ita d o s  a una reform a d e l p roced im ien to  de r e ­
g i s t r a c io n ,  ya p a ra  ro b u s te c e r le , ya p a ra  d e b i l i t a r l e .  Realmente, una reform a hipo­
te c a r i a  con a lca n e es  s u s ta n tiv o s  nunca se ha in te n ta d o  seriam en te .
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La reform a, pues, p a rece  s e r  i iq ) re s c in d ib le . Pero hay que c o n c re ta r  in ic ia lm e n - 
t e ,  p a ra  que se va a re fo rm ar e l  R e g is tre , como se va a refo rraar y  que se va a r e -  
form ar.
GAUGES DE LA REFORMA
Salvo ig n o ra n c ia  (p o s ib le )  o f a l t a  de inform acidn  (acep tada) p o r n u e s tra  p a r te ,  
n ad ie  que se p re c is e  de médiane j u r t s t a  ha concebido l a  e sen c ia  d e l  R eg is tre  inmo- 
b i l i a r i o  como problem a de c e le r id a d  o e f ic a c ia  a d m in is tra t iv a . No se t r a t a ,  desde 
lu eg o , de r e s t a r  im portancia  a l a  buena a d m in is tra c io n  o a l a  ra p id e s  en l a  tra m i-  
ta c id n . Cuando una Ley h ip o te c a r ia  f i j a  p la z o s  p a ra  c a l i f i c a r ,  p a ra  m antener en v i -  
gencia  in te r in a  un a s ie n to  de a no ta c id n  e tc ,  e l lo  se  debe a que e l  tiempo t i e n e  su 
im p o rtan c ia , Tampoco se t r a t a  de rainim izar e sfu erzo s  te n d e n te s  a m ejo rar l a  l le v a n -  
za m a te r ia l  d e l R e g is tr e ,  Todo e s to  es  im p o rtan te  y  sa lu d a b le  p a ra  a ten d e r a l  bena- 
f i c io  de lo s  p a r t i c u l a r e s .  E stos p ian o s , no o b s ta n te  su re le v a n c ia , no deben s e r  con­
fund idos con lo s  f in e s  de un R e g is tre  de l a  p rop iedad ,
M ien tras que l o s  R eg is trad o re s  de l a  p rop iedad  p u e rto rr iq u e n o s  e s t i n  in te r e s a -  
dos en a c e le ra r  l a  tra m ita c id n  a n te  e l  R e g is tre , con e l  f i n  de o f r e c e r  un m ejor s e r­
v ic io ,  lo s  Abogados y  N o ta rié s  a sp ira n  a ig u a l  c e le r id a d  a l  e fe c to  de f a c i l i t a r  l a  
ra p id e s  de l a s  tra n s a c c io n e s . Esto no o b s ta n te , lo s  p riraeros desearxan  poder e fe c -  
tu a r  una c a l i f i c a c io n  adecuada; m ien tra s  que e n tre  lo s  segundos in te r e s a  mas l a  re ­
g is t r a c io n .  Y, como c u e s t i ln  de hecho, l o s  R eg is trad o re s  soportan  a l  inconven ien te  
a d ic io n à l de que* p o r razones de d e fo m a c io n  p ro fe s io n a l ,  son muchos lo s  que t r a b a -  
ja n  d e l  Derecho que dosconocen cu an tas raeo n es  pueden e x i s t i r  p a ra  denegar l a  in s -  
c r ip c i ln .  Aquî se  a p ro c ia  so n s i  b l emente lo s  inconven ien t es de una p r ^ a r a c io n  breve 
en ex ten s io n  y en p ro fu n d id ad . Los eg resados de l a s  E scuelas de Leyes han s ido  p re -  
parados mis p a ra  t r a m i ta r ,  con mayor o menor c a lid a d , que p a ra  a s e s o ra r , i n t e r p r e t  
t a r  l a s  le y e s  y  p ro v e n ir  c o n f l ic to s .
Tampoco considérâm es que l a  e sen c ia  de un R eg is tre  rad iq u e  en que e l  Estado 
pueda u s a r  de su p r iv U e g io  de imperium p a ra  e n tra  r  y  s a l i r  p o r lo s  f o l i o s  r e g i s t r a ­
l e s  a su capricho  o convenienc.la, Porque, s ln n e g a r le  todo s lo s  poderes que e l  i n t e ­
r e s  p ù b lico  se q u ie ra  a d ju d ic a r—y lo s  que, p o r fu n c io n  s o c ia l ,  se l e  han de recono­
c e r  gustosam ente—3 e l  R e g is tre  so lo  r e f l e j a  a lgo  prev iam ente  o cu rrid o  ; es en e s te
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ac to  ya producido donde e l  ^ s tad o  debe re s e rv a rs e  una p o s ic io n  p re v ia ;  re c lam arla  
en aL R eg is tro  no p a re ce  muy sen sa to , muy p rin c ip a lm e n te  en lo s  supuestos de Admi- 
n is t r a c io n e s  p ib l i c a s  nada o b je t iv iz a d a s ( l9 4 ) ,
Y, desde lu e g o , concepcion m is r a q u i t ic a  ace rca  d e l  R eg istro  que l a  de una o f i ­
c ina  s in  ag lom eraciones de p ib l ic o ,  no e x is te  o t r a ,  Y e s ta  im igen e s  b a s ta n te  f r e -  
cu en te , en e l  gran  p d b lic o , en e l  Estado y  en d iv e rso s  s e c to re s  p ro fe s io n a le s , en 
P uerto  R ico .
Los f in e s  d e l  R eg is tro  de l a  p ro p ied ad , l a  e sen c ia  te le o lc g ic a ,  a q u e llo  p a ra  
lo  que e l  R eg istro  se c o n s ti tu y e , e s to  es lo  im p o rtan te , Y esos f in e s  son to d a v îa , 
en P u erto  Rico y  en to d a s  p a r te s ,  lo s  proclam ados po r l a  E x p o sic iln  de M otivos d e l  
Codigo c i v i l  suizo (Z .G .B ,); una c o n s ti tu c io n  mas segu ra, una p u b lic id a d  m is e f ac­
t iv a  y  una mayor m o v iliz ac io n  de lo s  derechos r e a le s ,  PodrI p r e f e r i r s e  un ndmero 
cerrado  de derechos r e a le s ,  en vez de l i b e r t a d  a b so lu te  de c o n s ti tu c io n ; p o d rl r e -  
conocerse  una v a rie d a d  innum erable de h ip o te c a s , o a d m itir  una t ip o lo g ia  mas con­
c r e te .  P od rin  p e r s e g u ir s e  a q u e lla s  me'tas p o r  d iv e rso s  m edios, pero  e sa s  t r e s  m etas 
o f in a l id a d e s  deben p r e s id i r ,  rigu rosam en te , l a  mente d e l  llam ado a re fo rm ar, es 
d e c ir ,  d e l  l e g i s l a d o r .
Personalm ente, no hemos encontrado causa a lguna que im pida, en una reform a h i ­
p o te c a r ia  p u e r to r r iq u e h a , l a  conservacion  de t a l e s  f in e s ,  raotîvo p e r  e l  c u a l, y  
d en tro  de l o s  te rm in e s  de  e s te  breve t r a b a jo ,  habremos de s e rv irn o s  de e l l e s  corap 
nor t e .
(194) Esto  es  ^ év id e n te . EL Estado v ien e  a l  R eg is tre  como un p a r t i c u l a r  (en cuanto 
p o der p u b lic o , su coni.acto r e g i s t r a l  e s t i  p e rfec tam en te  regu lado  de modo es­
p e c ia l  en l a  Lej  ^ h ip o ts e a r ia  v.'.gen ts  y  e.1 su Regiam ento). Y 2que p en sa r de un p ar»  
t i c u l a r  que réclam a p r iv : lu g l.;S ?
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EL îÎLtimo in te n te  de reform a, rep re sen tad o  p o r e l  P royecto  de Codigo h ip o te ­
c a r io  sometido a l a s  Camaras l e g i s l a t i v a s  en 1967 (195)* ju s t i f i c a b a  dicho proyec 
to ,  a l  e fe c to  de que " se  pueda coraenzar su a n i l i s i s  y  e s tu d io , p ro fundo y  a b a rca - 
d o r p o r necesidad , y  l a  c e le b ra c io n  de v i s t a s  p u b lic a s  p a ra  e l  conocim iento y  l a  
oportunidad  de 92q )re sa rse  de l a  c la s e  togada y  d e l  pueblo de P uerto  Rico" • Realmen­
t e ,  y  en n u e s tra  p e rso n a l o p in io n , m ejor h u b ie ra  s ido  i n i c i a r  una reform a con es­
tu d io  s p re v io s , a n te s  que con p re v io s  p ro y ec to s  que f a c i l i t a r a n  e l  e s tu d io . Esta 
n u e s tra  aseverao ion  t i e n e  un fündamentb e lem en ta l: l a  c an p le jid a d  d e l Im bito  re ­
g i s t r a l  j u s t i f i c a  que l a  c o n fe c c iln  de un p ro y ec to  da le y  s ig n if iq u e  l a  plasm acion 
de un c o lo sa l e sfu erzo  o r ig in a l ,  s in  p e r ju ic io  de que lo s  r e s u lta d o s  de t a l  e s fu e r­
zo puedan, lu eg o , som eterse a un ju ic io  mas aiqplio , p a ra  m ejo rar aun mas sus in ten »  
c io n es .
Bajo e s ta  p e rs p e c tiv e , creemos e se n c ia l  p la n te a r  t r e s  a sp ec to s  p ro b la n l t ic o s ,  
que deben im p lic a r  o tro s  ta n to s  p ian o s  p ro b lem atico s  de n e ce sa rio  a n i l i s i s  i n i c i a l .
Es e l  p rim era , cu a l pueda s e r  l a  o rdenacion  in m o b ilia r ia  en c o n s id e ra c iln  a 
I s s  n ecesid ad es  humana s que e l  R e g is tre  deba s a t i s f a c e r  con su reform a, en e l  lirw 
b i to  p u e rto rr iq u e n o .
Es e l  segundo, cu a l pueda se r  l a  o rdenacion  in m o b ilia r ia  que deba acom eterse 
con l a  reform a, con v i s t a s  a a te n d e r  l a s  n ecesid ad es  eoonomicas de P uerto  R ico.
Es e l  te r c e r o ,  c u l l  pueda s e r  l a  o rdenacion  r e g i s t r a l  con re fe re n c ia  a l a  sa­
t i s f a c c io n  que l a s  ex ig en c ia s  ju r îd ic a s  que l a  a te n c ic n  de aqueH os dos problem as 
o a sp e c to s  p re v io s  puedan r e q u é r i r .
No vamos no s o tro  s a l i w a r  a  cabo e l  e s tu d io  de e s te s  t r e s  p ian o s  p ro b le ia lti^  
COS. N ocesitarîam os r e u n ir  co nd ic iones de e sp e o ia 3 ,is ta s  en v a r ia s  ramas d e l  h ace r 
humane, o e ta r  do tados de un?, c cp v 'sa  in f o r a a c i in  de l a  que, p re o is a a e n te , se c a re -
(195) Del que nos hemos ocupado en n u es tro  t r a b a jo ,  Com entarios. c i t . ,  R .C .D .I .,
1968.   ^ "
-  145 -
ce p o r e l  momento en Puerto  R ico; y , desde lu eg o , de unas cond ic io n es  in te le c tu a -  
l e s  que no poseemos, Pero q u iz l  podamos p re c is a r  a lg u n as  p au tas  g én é ra le s  que pue­
den s e r  d t i l e s ,  con l a  salvedad h ac ia  c u a lq u ie r  o tro  m ajor c r i t e r i o  en c o n tr a r io .
U  ORDENACION DE LA REFORMA EN ORDEN A LA SATISFACCION DE 
LAS necesidades HUMANAS
Como q u ie ra  que l a  p e c u lia r id a d  p o l î t i c a  d e l p re ten d id o  d e s a r ro l lo  econémico 
p u e rto rr iq u en o  p la n te a  como c u e s tio n  p re v ia  de oonvivenoia l a  so lu c io n  de p ro b le ­
mas p o l i t i c o s  fundam entales, ba jo  l a s  mas r ig u ro sa s  ex ig en c ia s  ra c io n a le s , e l  p r i ­
mer punto que d e b ie ra  d e c id i r s e  p a ra  l a  adecuada e s tru c tu ra c io n  de l a  reform a h i ­
p o te c a r ia  supondrîa  a ta c a r  de l le n o  ese  p ro b lan a , enormemente humane, d e l de donde 
venîmos y  a donde vamos. P ero , p o r un la d o , e l  p ré se n ta  t r a b a jo  no puede e sp e ra r  
una so lu c io n  que p a rece  d i l a t a r s e  en e l  tiem po, por muy ccnocida que sea en su 
d esen lao e  f i n a l .  Y, po r o tro  la d o , tam bién es c ie r to  que una reform a menos d ra s ­
t i c a  puede in te n ta r  se  con é x ito  s in  p re v ia s  fo rm ulaciones p o l l t i c a s .
De a h î ,  que con t o t a l  independencia  de l a s  d iv e r s a s  id e o lo g ia s  que, como 
p ro p u e s ta s  so lu c io n es  p ro g ra m itic a s  a l o s  problem as d e l  p a îs ,  se debaten  ah o ra , 
consideram os que l a  reform a h ip o te c a r ia  debe s ig n i f i c a r ,  en lo  p o l i t i c o ,  un paso 
a d e la n te  en b é n é f ic ié  de P uerto  R ico. Es verdad que e s ta  a firm ac io n  i n i c i a l  poco 
s ig n i f i c a ,  po r cuanto a q u e lla s  id e o lo g ia s , usando de lo  d ich o , in t e n t a r in  r e f o r ­
mas o p u e s ta s , rad ica lm en te  o p u e s ta s , ju s t i f ic a n d o  su consecucion como e l  lo g ro  
d e l  b é n é f ic ie  g e n e ra l . Es asimismo v erd ad , que lo  que puede en ten d e rse  por béné­
f i c i é  de P uerto  Rico es su sc e p tib le  de u s a rs e  en d e fen sa  de c u a le sq u ie ra  p o s ic io -  
nes p reconceb idas y  de in te r e s e s  p rev iam ente  sehalados que no t ie n e n  que s e r  gé­
n é ra le s  (196) . Pero no es  menos c ie r to ,  que con l a s  p rem ises ex p u estas  a  lo  la rg o
(196) H u s tra  a l  respecte, ROCKER, R., Nacionalismo v cu ltu re . Buenos A ires, 1954
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de e s ta s  p ag in as , es c la ro  que bajo  a q u e lla  exp resion  solo  puede com prenderse e l  
b é n é f ic ie  de l a  g en era lid ad  de l e s  h a b i ta nt e s  d e l p a£ s , enfocado p a ra  reco n o o er- 
l e s  l a s  mayores p o s ib i l id a d e s  r e a le s  de j u s t i c i a b i l id a d  y l ib e r t a d ,  en un p lan e  
de no menos a u t in t i c a  igualdad*
Y s i  d en tro  de l a  gama de n eces id ad es , hay una en B ie rto  Rico que clama p e r  
s e r  a ten d id a , e s  obvie que,- en ouanto a  su cem petencia re s p e c ta , l a  reform a r e -  
g i s t r a l  debe i r  d i r ig id a  a su s a t i s f a c c io n .  Esa necesid ad , que p e r  to d as  p a r te s  
se sen a la , pero  que n ad ie  a t ie n d e , es l a  d e l  ah o rro ; ahorro  de e s fu e rz o s , ah o rro  
de l e  producido , aho rro  p a ra  p ro d u c ir . Con v i s t a s  a l  R e g is tre , ahorro  en e l  d e s -  
p e rd ic io  y mal use de l a  t i e r r a ,  ahorro  en su func ion  c a p ita l iz a d o ra  s i  se q u ie -  
r e ,  pero  ah o rro .
fa  deuda n ac io n a l so lo  puede s a t i s f a o e r s e  m ediante su abono. Y e l  pago^de 
l a  deuda l o  e fec tu an  l a  g en era lid ad  de l a s  g en tes , p a ra  l a s  c u a le s  l a  ev as io n  
f i s c a l  es  im p o sib le . Por e l  c o n tra r io , buena p a r te  de lo s  c a p i ta le s  que in c id e n  
en e l  increm ents de esa misma deuda b e n e f ic ia n  a v a r ie s  s e c to re s , menos a  l a  ge­
n e ra lid a d . Porque hoy no se puede p re te n d e r  que f a c i l i t a r  in y ecc io n es  de c a p i t a l  
en l a  economla s ig n if iq u e  d e s a r ro l lo  economico. 3se c a p i t a l ,  cuyo cesto  r é s u l t a  
e levad isim o , so lo  sup le  una s e r ie  de p u e s to s  de t r a b a jo  y  un p o rc e n ta ja  de l o s  
s a la r ie s ;  pero  va re in c id ie n d o  su am o rtizac io n  en l a  producoién  n a c io n a l; de modo 
t a l  que l a s  fu tu r a s  g enerac iones h a b rin  de s a t i s f a c e r  l a s  o p tim is ta s  a c tu a c io n es  
de l a s  que e s ta b le c ie ro n  l a  servidurabre e x is ta n te  sobre l a  economia p u e r to r r iq u e -  
ha . De o tro  la d o , como l a  in v e rs io n  de c a p i t a l  es  Puerto  Rico su e le  te n e r  c a rao - 
t e r  r e s id u a l ,  l a  red ucci^n  en l a s  d ispoB ib lL idades de ese  c a p i t a l  d e ja  a l a  e s -  
t r u c tu r a  econôrnioa con unas bases muy d é b i le s .  Se compronde, por e l l e ,  l a  im por- 
ta n c ia  que se ha concedido a l  c a p i t a l ,  a cuya d is p o s ic io n  de ha p uesto  todo  en 
P uerto  R ico. Y s i  b ien  os c ie r tc  que se ha log rado  un aumento en e l  n iv e l de sa­
l a r i e s ,  no es menos c ie r to  que no sa ha r e s u e l to  uno s<)lo do lo s  problem as que 
e l  d e s a r ro l lo  economico im p iic a .
La f in a n c ia c io n  con g a ran taa  h ip o te c a r ia  se ha entendido en Puerto  Rico a 
una p lu ra l id a d  de a c t iv id a d e s , e n tre  l a s  c u a le s  d e s ta c a  por su r e l ie v e  l a  de l a  
in s d u s t r ia  de l a  c o n s tru c c ié n . Pero e l  modo de c o n s ti tu c io n  h ip o te c a r ia  r é s u l t a  
ac tua lm en te  muy encarecido  p o r una d iv e rs id a d  de razo n es ; y  ese  encarecira ien to  
supone un g a sto  a d ic io n a l  p a ra  l a  p o b la c io n , que es l a  Uamada a p a g a r . Una r e fo r ­
ma h ip o te c a r ia  que te n g a , e n tre  sus f in e s ,  l a  in s tru m en tac io n  h ip o te c a r ia  red u - 
ciendo ese  g asto  in n e c e sa r io  y  m arg ina l, p e ro  que puede c a lc u la r s e  en b a s ta n te s
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m illo n e s  de d o la re s ,  ya solam ente p o r eso s e r ia  d t i l .  Y p a ra  con seg u ir e s ta  sim ple 
m eta, v a r ie s  son l o s  a sp ec to s  que deberân  a te n d e rse ,
SL prim ero de todos e s , n a tu ra lm en te , poner lo s  R e g is tre s  a l  d ia  (y a q u î s£ 
que debe s e r  r e s a l ta d a  l a  im p o rtan c ia  de l a  m ecan izac ion ). P uesta  a l  d£a que no 
debe en ten d e rse  solam ente bajo  e l  concepto de poner f i n  a lo s  s e n s ib le s  r e t r a s o s  
y  a t r a s o s  d e l R e g is tre , sino que se t r a t a  de una p u e s ta  a l  d ia  que ten g a  p o r f i n  
p r in c ip a l!s im o , l im p ia r  lo s  R e g is tre s  de to d a s  sus im purezas: s a lv a r  l a  in g e n te  
cab tid ad  de a s ie n to s  que, p o r ex ig en c ia s  simplemente m e rc a n tile s  y  con e l  r e s p a l-  
do ju r is p ru d e n c ia l  que lo s  h izo  p o s ib le s , ban obligado  a l  R eg is trad o r a d a r e n tra -  
da en lo s  f o l i o s  r e g i s t r a l e s  a m u ltitu d  de in s o r ip c io n e s  n u la s  o in o p é ra n te s .
EL R eg is trad o r v ien e  ob ligado  a a c tu a r  de e s te  modo, p o r cuanto l a s  d e c is io n  
nes d e l  T ribunal Supremo, quien  en tien d e  en lo s  re c u rso s  co n tra  l a  c a l i f ic a c io n  
r e g i s t r a l ,  l e  son v in c u la n te s . Y ese  T rib u n al Supremo es e l  mismo que con sid éra  
lo  nulo como su sc e p tib le  de v a le r  en alg&n caso c o n c re te ; que co n sid é ra  lo  moder- 
no como concepto te c n ic o  ju r id ic o ,  e l  que co n sid éra  m encionable l a  h ip o te c a , p i  
que co n sid é ra  ag ru p ab les  s o la re s  urbanes separados y .e l que ha hecho p o s ib le  l a  
h ip o te c a  cuyo ac reo d o r consta  como poseedor d e l  t i t u l o  a l  p o rta d o r que r e f l e j a  e l  
pagaré  h ip o te c a r io  (por h a b e rla  confundido, lam entablem ente, con l a  h ip o teca  en  
g a ra n tl a  de t l t u l o s  a l  p o r ta d o r ) .  Se compren d e , p ues, l a  gran c an tid ad  de a s ie n to s  
seriam en te  d e fe c tu o so s .
Pero e s te  p rim er paso no puede c o n s id e ra rse  como p o s ib le  s in  que se e fec tü ep  
a lg u n as  reform as de a l canoe su s ta n tiv o ; e s to  e s , en o rden  a s a t i s f a c e r  l a s  n e c e s i­
dades humanas d e l  pueblo p u e rto rr iq u e h o .
Al e fe c to  de  c o n tra s ta r ,  sim plem ente, e l  impacto economico que supone p a ra  e l  
consumidor l a  p u e s ta  a l  d ia  d e l R e g is tre , es  s u f ic ie n te  un ejemplo c o tid ia n o , e%. 
ponen te  d e l g asto  a d ic io n a l que l a  r e g is t r a c id n  s ig n i f ic a  p a ra  a l  p a r t i c u l a r .  Re- 
gu larm ente , e l  o torgam iento  de e s c r i tu r a  supone: a )  e l  abono de can tid ad es  que o s -  
c i la n  e n tre  $25,00 y $100.00, a l  ”in v e s tig a d o r  de t l t u i c s " ,  persona que se e n ca r-  
gUj s in  s e r  té c n ic o  en Dereoho, de oonocer l a  s i tu a c io n  r e g i s t r a l  de una f in c a ;b )  
e l  abono de c an tid ad e s , de co sto  im p red ec ib le , p o r d e f ic ie n c ia s  en l a  e s c r i tu r a  
que se  va a i n s c r i b i r  (197), que suponen o t r a  a c tiv id a d  n o ta r ia l  " d i s t i n t a  de l a
(197) E n tre  lo s  m^s f re c u e n te s , o to rg a r  e s c r i tu r a  e l  apoderado, que no exhibe po- 
d e r , "que a c r e d i t a r l  cuando se l e  r e q u ie ra " ,  l o  que, n a tu ra lm en te , t ie n e  que 
h ace r e l  R e g is tra d o r . Es f re c u e n te  que e l  N o tarié  a tr ib u y a  a l  ^ e g is tra d o r  e l  "no 
q u e re r  in s c r ib i r " ,  o " e s ta r  p id ien d o  m^s docum entes", todo e l l e ,  porque l a  e s c r i ­
tu r a  e s ta b a  mal hecha. Las r e c t i f ic a c io n e s  l a s  paga e3. c l i e n te ,  y  no e l  N otario  in -
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o r ig in a l"  (cuando no ses. coneecuencia d e l fav o r d e l  R e g is tra d o r , que comunica a l  
N otario  l a  d e f ic ie n c ia  y  e l  modo de s u p l i r l a ) ;  c ) e l  s e n s ib le  r e t r a s o ,  que puede 
a lc a n z a r  a  uno o dos ahos, que su f re  e l  a s ie n to ,  en e l  D ia rio , de d ich a  e s c r i tu r a .
Aquï, una a d v e r te n c ia  e s  n e c e s a r ia ;  no se c réa  que e l  N otario  que engrosa 
l a  m inuta p o r cada g e s tio n  te n d en te  a  subsanar l a s  p ro p ia s  a n te r io r e s  in c id e  en 
au sen c ia  de d eo n to lo g ia , o en d e fe c to  de e t i c a .  Le que o cu rre  es  que e l  s e c to r  
ju r ld ic o  act&a d e l  modo como actuaban  lo s  Gremios m edievales; y , ademSs, que se 
ha ex tend ido  en P u erto  Rico un sen tid o  de co rae rc ia liz ac io n  de l a  v id a , que l a
p p o fes io n  no es d e d ic a rse  a lo  que con fe  se hace o se d ic e  ( p r o f i t e e r ) , sino que
es  d e d ic a rse  a c u a lq u ie r  oosa con que ganar d ia e ro . R ésu lta , a s i ,  que cada ao to  
puede co b ra rse , e s te  b ien  o mal hecho. No hay d e f ic ie n c ia  de e t i c a ,  p o r ré g la  ge­
n e ra l ,  sino  au sen c ia  de lo s  p re su p u es to s  que ju s t i f io a n  l a  a p lic a c ié n  de lo s  p r in -
c ip io s  ê t i c o s .  Y, es6 s i ,  cada d ia  e x is te  m is ig n o ran c ia  p ro fe s io n a l (198).
com pétente. E viden tonen te , e x is te  un grupo o s e c to r  p ro fe s io n a l ,  que no se ded ica  
e l  Dereoho, sino que v iv e  de l a s  le y e s ,  que ve l a  N o ta ri a  como una a c tiv id a d  
que genera in g re so s , que no e s t i  p reparado— no ha sido  p reparado—profesionalm en- 
t e  p a ra  e je r c e r la  y  que no e n tie n d e  que es  un R eg is trad o r o p a ra  que s irv e  e l  
R e g is tr e .  Lo mal hecho, y  no aceptado por e l  ^ g i s t r a d o r ,  l e  s ig n i f ic a  r e t r a s o  
en su "p ro fe s io n " , a ten d e r menos c l ie n te s  y  devengar menos in g re so s . En una so - 
c iedad  en que, p rac ticam en te  y a , e l  v a lo r  d e l  hombre se mide p o r sus in g re so s , 
no e s , l a  s i tu a c io n  r é s u l ta n te ,  nada e x tra d a . Es una forma mis de m edir a l  hont- 
b re , no p o r lo  que v a lg a  en s i  misrao, sino p o r su medio, p o r su p ro fe s io n , po r 
su c la e e  (como d i jo  S a r tr e ,  parodiando a B urkhard t); o , lo  que os lo  mismo, p o r 
sus p o ses io n es  (en e l  s ig lo  XIX) o p o r sus in g re so s  (en l a  sociedad a c tu a l ) .
(198) Es cu rio so  e s te  d a to , d e l  que f u i  t e s t i g o :  oomparecencia d e l  p a r t i c u a l r
a n te  N o tario , p a ra  o to rg a r  e s c r i tu r a ,  fa cu ltan d o  e l  com pareciente p o r pode 
a l  e f e c to .  Se o to rg a  e s c r i tu r a  y , p o r m otivos que no v ienen  a l  caso , se  nos soiqe -  
t i o  l a  misma p a ra  a n a l i z a r la .  En e l l e ,  no a p a re c îa  j u s t i f i c a c io n  de l a  l e g i t i  ma- 
c io n  d e l  o to rg a n te , p o r lo  que p reguntam os ace rc a  d e l  fundamento de l a  misma, y  
en c o n c re te , d e l apoderam iento que se d e c la ra b a  e x is ta n te  en l a  e s c r i tu r a  misma.
Se nos respond io , en tono in d ic a t iv e  de que no sabiamos que preguntabam os, lo  
s ig u ie n te :  "Donde va a e s ta r ,  l a h i ,  grapada a l a  m a triz S " . Y, en e fe c to , grapado 
en l a  p o rta d a  t r a s e r a  de l a  m a tr iz , e stab a  el. poder, que p a s a r ia  luego  a a r c h i-  
v a rse  en e l  p ro to c o le  n o t a r i a l .  En e s te  caso , e l  p a r t i c u la r  que en tsego e l  poder 
a l  N o ta rio , qu ie n  lo  unio a l a  m a triz  s in  in s e r ta r . .o  en e l l a ,  podra s o l i c i t a r  
cop ia  cu an ta s  veces q u ie ra  de su poder, que d e b ie ra  e s t a r  en su mano. Y e l  N otario , 
ignorando e s te  asp ec to ^  cob rarâ  s a tis fe c h o  d e l  b ien  que hace a l  c l i e n te .
No se  vea aq iii o r i t i c a  a lguna a l  N o ta rio . E ste  caso , como e s te  segundo que 
indicam os de inm edia to , son ex p resiv o s  de a l  go mas g rav e : un e s tu d ia n te  que, l a ­
m entablem ente fu e  alumno n u es tro  en l a  a s ig n a tu ra  de Dereoho h ip o te c a r io , h izo  
una p a r t i c io n  h e r e d i ta r ia  d e riv ad a  de l a  d é c la r a to r ia  de h e re d e ro s . Al l l e v a r  a l  
Juez e l  p royeoto  de  sen ten c ia  (que es  costum bre en P uerto  Rico) co n ten tiv o  de l a  
d é c la ra  t o r i a  y  do l a  p a r t ic io n  y  ad ju d icao io n  de b ie n es , e l  Juez pudo o b serv er 
que se h ab ia  om itido  e l  u su fru c to  d e l conyuge s u p i r s t i t e .
Ambos ejemplo s m uestran  so lo  una co sa : l a s  E scuelas de Leyes no ensenan; in -  
d ic a n  modos^de p ro c e sa r , pero  no dan id e a s  n i  c ap a c itan  p a ra  a p l ic a r  lo s  conoci- 
m ien tos ju r id ic o s  que d eb ie ran  p ro p o rc io n a r . Un proceso  de d é té r io re —apuntado 
v a r ia s  v eces  p o r e l  Hon. M agistrado , senor M artinez Munoz—-e x is te , y  se l e  debe 
poner rem edio. P ien se  e l  p ro fe s io n a l  d e l Derecho s i^ le  s a t i s f a r î a  jseci. Dir en su 
perso n a  e l  miano s e r v ic io ,  medico p o r ejem plo, que a L o tr g a  en lo  ju r id ic o .
-  149 -
Efecto  de una reform a, ra£s o menos s u p e r f i c i a l ,  m is o menos p rofunda, debe 
s e r ,  p u es, l im p ia r  e l  R e g is tr e . Lo que s a t i s f a c e  l a  necesidad  huraana de e v i ta r  
consume de e n e rg ia s— se midan como se midan—y l a  mayor necesidad  de seguridad  en 
lo s  a c to s  p ro te g ib le s*  R educir e l  co sto  a d ic io n a l  e in n e c e sa r io  e s , p u es, m is que 
una s a t i s f a c c i l n  de a lgo  economico, una s a t i s f a c c io n  de a lgo  humano,
LA ORDENACION DE LA REFORMA EN ORDEN A LA SATISFACCION DE 
lAS NECESIDADES ECONCMICAS
Aceptado e s te  p rim er paso de l a  reform a, con m iras de lo g r a r  e l  f i n  humano, 
e l  segundo paso  nos v ien e  de l a  mano. R eforzada l a  in s c r ip c io n , se  re q u ie re  su 
p len a  d ifu s io n  , porque e l  R eg is tre  da segu ridad  y , en tonces, f a c i l i t a  e l  c a ra c te r  
de medio p a ra  ayudar en e l  d e s a r r o l lo .  Debe, p u es , e x ten d e rse l a  p u b lic id a d  r e g is ­
t r a l  debidam ente, s in  p e rd e r e l  f i n  humano con que debe u t i l i z a r s e .  Consecuenoia 
de e l lo ,  s e r l  in s tru m e n ta r  debidam ente l a  le g it im a c io n  r e g i s t r a l ,  actuando e fe c -  
tivam ente  l a  f e  p u b lic a . Pero no debe o lv id a r s e  o t r a  p o s ib i l id a d ,  Intim am ente l i -  
gada a l a  f e  r e g i s t r a l ,  en su c o n sid e rac io n  n e g a tiv e .
Como q u ie ra  que e l  f in an c iam ien to  de l a  c o n stru o c io n , que es  e l  que mas con­
ta c te  d i r e c te  t i e n e  con e l  R eg is tre -  se e f e c t l a ,  de modo d e f in i t iv e ,  con c a p i ta l  
no rteam ericano , to d a  tra n sa c c io n  su e le  l l e v a r  e l  co rre sp o n d ien te  s eguro de t a t u l o . 
que es l a  g a ra n t ie  p ro p ia  d e l Derecho no rteam erican o . Ahora b ie n , e s te  seguro, 
como se  in d ic é , de nada s i rv e .  La razon  e s  d o b le : a )  porque l a  p o liz a  su e le  expo- 
d i r s e ,  f re c u e n ta n e n te , p a ra  g a ra n t iz a r  lo  que r é s u l t é  d e l  R eg is tre  (en cuyo caso , 
l a  p& liza e s  un mero g asto  que b é n é f ic ia  a l a  compahîa aseguradora  y  que proveca 
un co sto  p a ra  e l  consum idor, a  qu ien  en nada b é n é f ic ia ) ;  b ) , porque l a  p o liz a  sue­
l e  i n c l u i r  l a  c o rre sp o n d ien te  c la u s u la , p a ra  o b l ig a r  a desem bolsar l a  suma asegu- 
rad a , cuando p o r s e n te n c ia  firm e se desposea a l  a c reed o r de su p re ten d id o  dereoho 
sobre e l  inm ueble; con lo  que e l  aseguram iento  se reduce autom £tàcam ente en su v a -
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l o r .
Que e l  in v e r s io n is ta  norteam ericano quede t r a n q u i lo ,  se debe a  f a c to re s  que 
ninguna r e la c io n  guardan con e l  p roceso  de aseguram ien to5 que, normalmente, e l  mer- 
oado ha to le ra d o  l a  s i tu a c io n , porque ha s id o  un mercado en a lz a  co n sta n te ; que, 
como e l  R eg is tre  de inm uebles norteam ericano  su e le  a se g u ra r  l a  e x is te n c ia  de l a  
f in c a ,  e l  in v e r s e r  c ree  que tam bien en P uerto  Rico o cu rre  ig u a l con e l  R e g is tre , 
o lv idando que en l a  i s l a  s i  puede d a rs e  e l  caso—de hecho, son numerosos lo s  ca­
ses—de que se h ip o teq u e  una f in c a  que no e x is te  (199)» y» 3.1 g a ra n tiz a r  l a  p o liz a  
l a s  r e s u l t a s  d e l t i t u l o ,  e l  in v e r s e r  no parece  a p re c ia r  lo s  p o s ib le s  e fe c to s  nega­
t i v e s  que puedan d a r s e . N aturalm ente, e l  in v e rso r  n o rteam ericam  co n fia  en que l a s  
h ip o te c a s  a d q u ir id a s  a l  Banco lo c a l  (normalm ente, qu ien  se ha c o n s ti tu id o  como a -  
c reed o r h ip o te c a r io )  sean conformes con l a  le y ;  ignorando, que n i  e l  Banco, n i  sus 
p ro fe s io n a le s  en Derecho, n i ,  tam bien en o cas io n es , l o s  T rib u n a lss , saben q u i e s t i  
decretando  l a  le y  en P uerto  R ico. Y l a  p o l iz a ,  su a p a r ie n c ia , I que seguridad  d a l 
Pero a n o so tro s  no nos in te r e s a  e l  fenomeno d e l in v e r s o r .  Mis nos preocupa 
que e l  consumidor p u e r to rr iq u e h o , o de c u a lq u ie r  o t r a  p a r te ,  haya de s a t i s f a c e r  
g a s to s  d o b le s  con e l  f i n  de lo g ra r s e  una g a ra n tia  que, f in a lm en te , poco g a ra n tiz a  
Y e s te  probleraa, en su complejo a sp e c to , puede re s o lv e r lo  e l  E stado . S i e l  
Estado m antiene l o s  R e g is tre s — sus secc io n es—como o f ic in a s  a d m in is tra t iv e s ,  s i  l o s  
in g re so s  d e l  R eg is tre  acceden a l  F isc o , nada m ejor que sea e l  Estado (y no e l  Re­
g is t r a d o r  personalraen te ) e l  re sp o n sab le  de su g e s tio n . Por e l l o ,  l a  necesidad  eco- 
nomica de ah o rro  e x is te n te  en P uerto  Rico p o d rla  s a t i s f a o e r s e  m ediante l a  exped t- 
c io n  p o r e l  Estado de un t i t u l o  de g a ra n t l a  d e l  conten ido  r e g i s t r a l .  A segurar e l
(199) Como l a  d e sc r ip c io n  de  l o s  a s ie n to s  suelen  no c o in c id i r  con l a  que c i r c u la  
en l a s  e s c r i tu r a  s (pa.rece s e r  que, como l a  f e  p d b lic a  no se ex tien d e  a lo s  
d a to  s  de mero hecho, hay aq u l aun menos cu id ad o ), no e s  ex traho  e l  caso de h ip o te ­
cas  en e l  a i r e .  Recientem ente se me r ë la ta b a  e l  caso de h ip o te c a s  p o r v a lo r  de unos 
v e in te  m illo n e s , que c a re c îa n  de o b je to , pues l a  f in c a  r é s u l ta n te  de una segrega- 
c io n  r é s u l te  a lg o  mayor que l a  f in c a  m a tr iz , tam bien h ip o tecad a , c o r  lo  que l a s  
f i l i a l e s  no e x i s t l a n .  EL " leve" d e fe c to  de  cab ida  su p e r io r  a l  30S& o 40^ no es; fe-. 
nomeno ta n  anorm al como p u d ie ra  p e n sa rse .
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Estado lo s  re s u lta d o s  de su p ro p ia  g e stién #  Con e s ta  o r ie n ta c i ln ,  e l  co sto  d e l  se­
guro , a l  r e p e r c u t i r  sobre  e l  p a r t i c u la r ,  p o d rîa  s e r  in fim e, m ejor fundado y , desde 
lu eg o , t r a n q u ü iz a d o r  p a ra  e l  in v e rs o r , dada l a  excel en te  fama que t ie n e  e l  Esta­
do p u e rto rr iq u eh o  ccmo cum plidor de sus o b lig a c io n e s  en E stados üh id o s . A si, / \ 
e l  consumidor y  e l  in v e rs o r  se b e n e f io ia r îa i . Y e l  Estado tam bien . Porque é l  in -  
greso  p o r concepto d e l seguro p o d ria  d e d ic a r lo  inm ediatam ente a a tn d e r  l a s  impe- 
r io s a s  necesid ad es  d e l R e g is tre  misrao— in c lu s e , formando una Caja ind ep en d ien te— , 
y , lu eg o , a ro b u s te c e r  e l  ah o rro , dedicando e l  sa ldo  r é s u l ta n te  cada aho a l  f in a n -  
ciam ien to  de v iv ie n d a s . A si, en te rm in es  economicos, en pocos ahos p o d rian  se r  
v a r ie s  l o s  c ie n to s  de m illo n e s  que se f i j a r i a n  en Puerto  Rico p a ra  in te n ta r  ro ­
b u s te c e r  su d e s a r r o l lo .
Inc id en ta im en t e , se  re d u c id ian  lo s  p l e i t o s .  Al s e r  e l  Estado re sp o n sab le , se 
p reo cu p aria  de l e g i s l a  r  : adecuadam ente, de l a  buena marcha de l o s  R e g is tre s , ^de 
l a  ex ig en c ia  de d eb id as  re sp o n sa b ilid a d e s ; lo s  m otivos de c o n f l ic to  d ism inu iria .n , 
y  lo s  T rib u n a les  no r e c ib i r î a n  e l  im pacto a d ic io n a l  de lo s  problem as que se d e r i -  
van d e l  R eg is tre  a c tu a l .
Y f r e n te  a e s te s  b é n é f ic ié s ,  e l  unico in co n v en ien te  ser£an  l a s  compahias de- 
d ic ad a s  a l  t r l f i c o  de segm^os de t£ tu lo s ;  l a s  c u a le s  no d e riv a n  in g re so s  grandes 
p ro p o rc io n a le s  a su m o v im e n to  de c a p i t a l ,  p o r e s ta  a c t iv id a d . Pero lo s  in v e r­
se r e s ,  a l  a c e le r a r s e  l a  tra m ita c io n , v e r la n  re d u c irs e  lo s  c o s to s , auraentarse e l  
c a p i t a l  d isp o n ib le  p a ra  in v e rs io n ; lo s  N o ta r ié s , corapcbrarlan que un buen t r a b a jo  
redunda en menos e sfu e rz o , en menor costo  de tiŒ tpo , en m is c a p i t a l  d isp o n ib le  y , 
p o r e l lo ,  en mis t r a b a jo  sen sa to .
Y un R eg is tre  as£  ordenado, con segu ridad  y  c la r id a d , mas economico, mas be­
n e f ic io s o  a  l a  g e n e ra lid a d  de l a s  g e n te s , armonizado con un buen C a ta s tro , é v i ta -  
r£a que l a  fu nc ion  f i s c a l  ten g a  que r e a l i z a r l a  tam b iln  e l  R eg is trad o r, y  e l  Regis­
t r e ,  lo  que nunca ha b e n e f ic ia d o  a l  R e g is tre  misrao, n i  a l  t r l f i c o .
O tras m edidas p o d rin  tom arse, en orden  a s a t i s f a c e r  l a s  n ecesidades econlmd^ 
cas de P uerto  R ico. Pero su c r-q uestac ion  re q u ie re  de a lgo  p rev io  : e l  e s tu d io  y  
c o n s ig u ie n te  conocim iento , de l a  s i tu a c io n  de l a  economia d e l  p a£ s, p en d io n te  de 
l l e v a r  se  a  cabo de modo co iip le to , t o t a l  y  p ro f  undo. Concretam ente, es n ecesa rio  
conocer l a  marcha de l a  economia de  P uerto  R ico, su estad o  a c tu a l ,  l a s  servidum -
b re s  que peean  sobre e U a  y  e l modo de a l i v i a r l a  a l  mlxiiîio. Ya l a  ü n iv e rs id ad  de
— 15^ *•
P uerto  Rico e s t i  e fec tu an d o , a l  p a re c e r—aunque ignorâm es s i  con c a r a c te r  o f i c i a l ,  
o como asuncion  e sp o n tin ea  de a lgunos de sus c la u s t r a le s — , e s tu d io  s sobre e s te  
tem a, y  en co n cre te  a ce rc a  de s i ,  en e fe c to , P u e rto  Rico e s t i  en v îa s  avanzadas 
de  d e s a r ro l lo  o su s i tu a c io n  es  e x p lic a b le  medianfe c a te g o r la s  rais adecuadas a l a  
r e a l id a d .  Una vez co n c lu id o s  d ich o s  e s tu d io s , y  con e l  conocim iento exacto  que 
pueda d e d u c irse , p ré v e n ir  a q u e lla s  medidas que, en e l  marco r e g i s t r a l ,  puedan 
coadyuvar m ejor a l o s  f in e s  que se  p e rs ig a n .
Por t a l  razo n , porque e l  seguro v ien e  a  s ig n i f ic a r  un a h o rro r s ian p re  conve- 
n ie n te , nada podemos ap u n ta r  n o so tro s , n i  debemos k à c e r lo , en cuanto  a l  t e r c e r  
punto que, p o sib lem en te , se im agine e l  amable l e c t o r  que podriam os p a tro c in a r :  l a  
m o v ilizac io n  de l o s  derechos r e a le s  juzgada economicamente.
P u d ie ra , no o b s ta n te ,  a n a l i z a rs e  c l  e fe c to  que te n d r la  en l a  economia p u e r-  
to r r iq u e h a  l a  d i fu s io n  de a lg u n as  f ig u r a s  de derecho r e a l ,  ac tua lm en te  poco emplea 
das p o r l a  u t i l i z a c i o n  de l a s  in s t i tu c io n e s  no rteam erican as, pero  que p o d rian  p ro ­
d u c ir  un b é n é f ic ie so e fe c to  en l a  economia lo c a l  i s l e h a .
LA ORDmiACION DE LA REFORMA EN ORDEN A LA SATISFACCION DE LAS
NECESIDADES JURIDICAS (200)
El lo g ro  arm onico de l a  s a t i s f a c c io n  de a q u e lla s  necesid ad es  ex ige  una a c t i ­
v idad  c o r r e la t iv a  en e l  Im bito  d e l  Derecho p o s i t iv e ,  te n d en te  a p lasm ar lo s  in s -
(200) R e a liz a r  una ex p o sic io n  t o t a l  y  com pléta de d icha  o rdenacion , s ig n i f i c a r l a  
a d e n tra r s e  en a sp e c to s  ac tua lm en te  ba jo  c o n s id e ra c ién  p o r l a  C om isiln d e l 
Colegio de Abogados de P uerto  Rico que, a l  p a re c e r  basindose  en e l ,  efectlvam en- 
t e ,  A nteproyecto  de  Codigo h ip o te c a r io  de 19^7, t r a b a ja  a l  p ré se n te  en un p o s ib le  
P royecto  de Lqy o de Codigo,, Consideramos n u e s tra  la b o r  m is p ro p ia  s i  esperamos 
a v e r  lo s  r e s u lta d o s  d e l  p r e s t ig io s o  Comité, que, indudablorien te , h a b rin  de s e r  
de  g ra n  in te ré s»  A e s ta  Comision l e  co rresponde , pues, l a  ta r e a ,  a rd u a , de p u ls a r  
d e ta llad am en te  y  no desde e l  despacho, l a  co n c ien c ia  s o c ia l  y  e l  p ro ce io  economi­
co, p a ra  que l a  in fo rm acion  r é s u l ta n t e  plasm e en e l  cuerpo l e g i s l a t i v e  h ip o teca ­
r i o .
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tru iïientos t ic n ic o  ju r id ic o s  adeouados a l a  o b ten c io n  de d ich o s f in e s .  Lo que, po­
demos a d e la n ta r ,  h a b r l  de s ig n i f ic a r  un re fo rzam ien to  d e l r ig o r  t ic n ic o  d e l Regis­
t r e  de l a  P rop iedad , re o rie n ta n d o , p rec isam en te , l a s  te n d en c ia s  actua lm en te  en boga, 
frecuen tem en te  o r ig in a d a s  en l a  ju r isp ru d e n c ia  (2 0 1 ). Puede s e r  convenien te  robus- 
te ce r;6l  v a lo r  de l a  in s c r ip c io n  m ediante e l  o to rgam iento  de am plias fa c u lta d e s  ca­
l i f  ic ad o ra s  a l  R eg is trad o r (202), sosten iendo  l a s  ex ig en c ia s  d e l  t r a c t e  y  de l a
(201) E sta fre c u e n c ia  e s té  f i j a d a  en te rm ine  c u a l i t a t i v o s  m is que c u a n t i ta t iv o s ,  
en fu n c io n  d e l e fe c to  m u ltip l ie a d o r  que im p lica  una se n te n c ia  d e l  T rib u n al 
Supremo de P uerto  R ico, ta n to  en su fu nc ion  de normal e fe c to , como en fu n c iln  de 
l a s  p re te n s io n s s l e g i s l a t i v a s  con que se in v is te  e l  A lto  Organisme*
Que, a l  d e c i r  d e l  sagas D ire c to r  E jeou tivo  d e l  Colegio de Abogados, e l  T r i­
bunal Suprano solo  en dos o cas io n es  haya in c u rr id o  en e l  s e r io  f ia s c o  de recono- 
o e r h ip o te c a s  m encionadas, no s ig n if ic a  escasez  en e l  e r r o r ,  sino  f re c u e n c ia . Pues 
no se t r a t a  de que se hayan producido dos s e n te n c ia s , sino de que po r casa  asun to  
que l l e g a  a l  T rib u n a l Supremo, son c ie n to s  lo s  que se ra su e lv en  en T rib u n a le s  in -  
f e r io r e s  segun l a s  p a u ta s  m arcadas p o r e3. prim ero : y  son m ile s  l o s  que se tra m i-  
te n  en l a  v id a  e x tra co n te n c io sa  p o r v ir tu d  de a q u e lla  o r ie n ta c io n  (C fr. e l  i n t e -  
re s a n te  a r t i c u l e  de MORALES GABRINES, El r e q u is i te  c o n s t i tu t iv e  en l a  in s c r ip c i ln  
de l a  h ip o te c a  f r e n te  a l a  llam ada mène io n  de h ip o te ca _y__a ^a  an o tac io n  o re v e n t i -  
ya__d8__embargo. Rev. Col. A bogs., X X V IIir 5 7  Î9 ^S 7  pig 's - 77^ y  s i g s . ) .
(201) C iertaraen te , mi e n tra  s no se reconozca l a  cem petencia d e l  R eg is trad o r p a ra
p ro v e n ir  e l  acceso  a l  R eg is tre  de documentes d e fe c tu o so s , e l  R e g is tre  no s e r -  
v i r l  p a ra  g ran  co sa . Nb s é r ia  in co n v én ien ts  r e q u é r i r  e s tu d io s  e sp e o ia le s  a  qu ienes 
h u b ie ran  de d e te n ta r  d icho  p u esto —dada l a  au sen c ia  d e l  conocim iento e s p e c ia l iz a -  
do que e l  Derecho h ip o te c a r io  su fre  en P uerto  Rico— . Pero , raoonocida l a  p re p a - 
ra c io n  daL R eg is tra d o r , no estimamos oportuno que c u a lq u ie r  persona  c réa  poder e -  
iQ itir  o p in io n es  poco fundadas. Y, d en tro  de e s ta  t i n i c a ,  tampoco s é r ia  inconvenien­
t e  que l a  S e c re ta r la  de J u s t i c i a  fo m a se  un Cuerpo ex p erte  en m a te ria  ju r ld ic a  ge­
n e ra l  y  en in m o b ilia r io  r e g i s t r a l  esp ec ia lm en te , sustraysndo  a l a  ju r isp ru d e n c ia  
o rd in a r ia  l a  r e s o lu c i ln  de lo s  re c u rso s c o n tra  l a  c a l i f i c a c i l n  r e g i s t r a l ;  no, por­
que a s i  se  haga en o t r a s  p a r te s ;  no, porque estimemos c a re n te  de cem petencia a l  
A.lto organism e, sino  porque l a  u rg encia  de lo s  T rib u n a les  no debe i n f l u i r  en l a  
forraacion de cu idadosa d o o tr in a . Y, adem is, como en alguna o c as ié n  pudo reconocer 
un humanisimo M agistrado , e l  Hon. Ferez P im en te l, ca rece  e l  T ribunal Supremo de 
e x p e r te s  en e s ta  m a te r ia .
Asimismo, l a  p o s ib i l id a d  de acceso  a l a  N o ta r ia , e x is te n te  p a ra  to d o s  s in  Èna 
form acion adecuada en b a s ta n te s  caso s , d i f i c u l t a  l a  funcion  r e g i s t r a l .
E stos y  o tro s  f a c to re s ,  aconse jan  proraover l a  c a lid a d  p ro fe s io n a l ,  un ico  me­
d io  e fe o tiv o  de re s o lv e r  e l  p ro tleraa  de l a  can tid ad  p ro fe s io n a l ,  actua lm en te  e x is ­
t e n te ,  y  p a ra  cuya sc lu c io n  se  buscan m edios y  p roced im ien tos poco concordan tes 
con e l  e s p i r i t u  de deber y  s e rv ic io  que ha de c a r a c te r iz a r  a  l a  p ro fe s io n  j u r i d i -  
ca; pues no responde a d icho  deber l a  s e le c c i ln  c l a s i s t a ,  n i  l a  p retend idam ente  
c i e n t i f i c a  d é r iv a  de dudosos t e s t ,  y  s im iila re s .
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p r io r id a d  r e g i s t r a l .
Realm ente, de lo  que se t r a t a  e s  de provooar una reform a de p u esta  a l  d ia ,
que a u to r ic e  a que e l  R eg is tre  de l a  p rop iedad  no so lo  a rro p e  lo s  négociés inmobi­
l i a r i o  s , s ino  que, lu eg o , lo s  c a n a lic e  confonnando l a  a c tiv id a d  p riv ad a  h ac ia  l a  
func ion  a h o r ra t iv a  de l a  t i e r r a  y  con l a  t i e r r a .  De e s te  modo, l a  reform a liip o teca - 
r i â  s i  s é r i a  un p rim er paso , que p o ndria  en marcha l a  a c tu a liz a c io n  de l a  c o n s ta ta -  
c ion  in m o b il ia r ia ,  de conforraidad con una l in e a  d i r e c t r i z ,  que puede c o n s id e ra rse  
t r a y e c to r ia  de sen tid o  un ico , que une e l  Derecho t r a d ic io n a l  p u e rto rr iq u eh o  con l a s  
e x ig en c ia s  a c tu a le s ,  que no pueden ig n o ra rse  y a , h ac ia  l a  funcion  s o c ia l  de l a  t i e ­
r r a .  Y todo e l lo ,  de acuerdo con l a s  ex ig en c ia s , a c e p ta b le s  y  to le r a b le s ,  que pue­
dan reco n o cerse  a l a  economia d e l momento.
Por e l l o ,  una reform a se n sa ta , aunque so lo  se l im i t e  por e l  momento a reco g er
p lan team ien to s  e lem en ta le s , h a b rla  de ex tende rse  a a lgo  mas que a l a  Ley y  a l  Re-
glamento h ip o te c a r io s .  Ya en e s te  p rim er paso , cuando mis en o tro s  fu tu r e s ,  de poco 
s e r v i r la  una reform a s in  una co rre sp o n d ien te  o rdenacion  ju r ld ic a  d e l suelo  ( la  cual 
p o r v i r tu d  d e l  regim en de p la n if ic a c io n  e x is te n te ,  e s t i  suped itada  a lo s  a n to jo s  
d e l E stado, a lo s  c a p r ic h  os de l a  b u ro c ra c ia  t i c n ic a  y  a d m in is tra t iv a , cuando no 
a lo s  im pulses de e sp e o ia le s  in te r e s e s ) ,  l a s  n e c e sa r ia s  re p e rcu s io n e s  en e l  ragimen 
f i s c a l ,  e t c .
No se t r a t a r î a ,  p ues, en ningun caso , de p ro céd er a im portac iones d e l  R eg is tre  
de t a l  o cu a l p a ls ,  en todo o en p a r te ,  n i  de irap lan ta r m onstruosidades lo c a le s .  
Norraalmente, lo s  o t ro s  r e g i s t r e s  hoy e x is te n to s  se pensaron contemplando un fomen­
te  de l a  t i e r r a  con c a p i t a l  p ro p io , que to d a v la  conservaba c ie r to  in te r e s  en l a  
t i e r r a ,  m ie n tra s  que l a  economia p u e r to rr iq u e h a  e s ta  funcionando con c a p i t a l  f o r l -  
neo, que, aderaas, da l a  im presion  de no te n e r  ningun in te r e s  en d a r a l a  t i e r r a  
l a s  a te n c io n e s  ira p re sc in d ib le s  p a ra  que l a  misma pueda cum plir, s iq u ie ra  d en tro  de 
unos mlnimos a c e p ta b le s  p a ra  to d a s  l a s  p a r te s  in te re s a d a s , l a  func ion  que realm en-
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t e  l e  corresponde (202); p a ra  aquel c a p i t a l ,  l a  t i e r r a  so lo  s irv e  en cuanto t i e n e  
v a lo r  en cambio.
N aturalm ente, un acondicionam iento  en una economia d in lm ioa (203), c a p i ta -  
l iz a c io n  fo r in e a  y  una ex ten s io n  de t i e r r a  rea lm en te  muy l im ita d a , no a u to r iz a n  ^  
e s tab lec im ien to  de sistem as r e g i s t r a l e s  que, en o t r a s  p a r te s  y  bajo  muy d i s t i n t a s  
cond ic iones, han podido dem ostrar su e x c e le n c ia .
De o tro  la d o , y  a n te  l a  p ré s e n te  s i tu a c io n  de in e f ic a c ia ,  r e l a t i v a  pero  muy 
r e a l ,  d e l  R eg is tre  p a ra  una buena p a r te  de lo s  négocies h ip o te c a r io s , e l  costo  a d i­
c io n a l que e s ta  s i t u a c i ln  provooa, s in g if io a  en ca rece r e l  d e s a r r o l lo .  Luego e s  n e ­
c e sa r io  rao d ific a r e l  p roced im ien to  a c tu a l .  Porque ningun sen tid o  t i e n e  abonar lo s  
g s s to s  de N o ta ria , de R eg is tre  y , adem is, de seguro , s in  ninguno de e s to s  p ian o s  
de a c tu ac io n  ju r ld ic a  t i e n e ,  a l  momento p r e c is e ,  p len a  e f ic a c ia .  Un reformado Regis 
t r o  de l a  p rop iedad  p u e rto rr iq u eh o  debe a f ro n ta r  decid idam ente  e s te  s e r io  p ro b le m , 
b ien  ordenandose de  modo t a l  que e l  in v e r s io n is ta  sepa que e l  ^'"egistro es s u f io ie n -  
t e  g a ra n tie —lo  que ha de im p lic a r  una a u to m itic a  re d u c c iln  de c o s to s , luego  e l  bé­
n é f ic ié  d e l consumidor— ; b ien  p o r l a  asuncion , p o r p a r te  d e l  E stado, y  g r a tu i te ­
ment e 0 m ediante un mînimo canon, d e l aseguram iento  de l a  r e g is t r a c io n .  Porque debe 
s e r  e l  Estado mismo quien  a c r é d i té  l a  seguridad  y  e f ic a c ia  de su sistem a de r e g is -
(202) No s é r i a  ta r e a  s e n c i l la  hacer compren d er a l  in v e rso r  de c a p i t a l—dejando ya 
a un lad o  l a  o irc u n s ta n c ia , re le v a n te ^  de que a é l  l e  que l e  im porta, natu ­
ra lm en te , e s  su c a p i t a l— , l a  d i s t i n t a  fu nc ion  de l a  t i e r r a  en Puerto  Rico y  en lo s  
E stados Unidos, su fic ien tem en te  r e s a l ta d a  por LCPEZ AGOSTINI en sus com entarios 
p e r io d ls t ic o s  a ce rc a  de l a  economia I c c a .
(203) No se o lv id e , que l a  economia p u e r to rr iq u e h a  e s , hoy p o r hoy, una economia 
de s e rv ic io  y  no una economia de s e r v ic io s ,  lo  que no es  ig u a l .  EL enorme
d e s a r ro l lo  de lo s  p a tro n e s  pau tados p o r l a  "p s ic o lo g la  d e l a ju s te " ,  que fomenta un 
concepto o b je tiv o  (?) de sa lu d  m ental d e fin id o  y  concretado  po r una r lg id a  d i s c i ­
p l in a  econ^omico la b o r a l ,  puede c o n s id e ra rs e  como in d ic a tiv e  d e l  a s e r to .  Sobre lo s  
fundamento s p r o f  undo s d e l  mismo, FR0I4M, E . , P s ic o a n a l is is  de l a  sociedad  co n tm n o - 
r |n e a ,  c i t . ,  p ig .  68.
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t r a c io n  y  l a  e f ic a c ia  d e l  in strum en te  de seguridad  que e l  san c io n a .
Un R eg is tre  de l a  p rop iedad  que se a ju s te  a sus ex ig en c ia s  de forma, como 
medio de p u b lic a r  adecuadam ente, y  no e l  hoy e x is te n te ,  que s i rv a ,  p u es, p a ra  cana- 
l i z a r  una determ inada dinam ica economica h ac ia  l a  consecucion de bases ro b u s te s , 
pero  que, a l  mismo tiem po, perra ita  u sa r de l a  t i e r r a  de modo ra c io n a l  y  p re v is o r , 
se ra  un buen R eg is tre  de l a  p ro p ied ad , a l  e fe c to  de que P uerto  Rico pueda p ré v e n ir  
e l  fu tu re  proxim o, que c lam arl rad ica lm en te  por l a  func ion  s o c ia l  de l a s  i n s t i t u ­
c io n es  economicas, s o c ia le s  y  ju r îd ic a s .
Con un R eg is tre  a s i ,  s e r l  in n e ce sa r io  e l  c o n tro l a b so lu te  de l a  t i e r r a  p o r 
p a r te  d e l ^ s ta d o , hoy e x is te n te —razon  dn ica  de se r  de l a  Ju n ta  de P la n if  ic a c io n —, 
re v ir t ie n d o  l a  p rop iedad—y sobre todo l a  p o sesion  que a u to r ic e  e l  uso y  e l  béné­
f i c i é  de l a  produccion— a l  sen tid o  y  s ig n if ic a d o  que siem pre tuvo , y que es  e l  
unico que e l  p u e rto rr iq u eh o  comprends y  q u ie re .
La ta r e a ,  p u es , e s ta  a h l ,  re s tan d o  solam ente r e a l i z a r l a .  Pero r e a l i z a r l a  b ie n .
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En lo s  mementos a c tu a le s ,  P uerto  Rico a f ro n ta  e l  probleraa, e n tre  v a r ie s  
o tro s ,  de p lasm ar una id e n t i f ic a c io n  adecuada en su o rd en ac ién  ju r ld ic a .  Se habla  
d e l Derecho p u e rto rr iq u e h o , haciendo re fe re n c ia  s im p lm en te  a l a s  le y e s  que r ig e n  
en e l  p a ls ,  l a s  c u a le s , po r ré g la  g e n e ra l, su e len  c o n c re ta rse  a l a  s e r i e  de d i s -  
p o s ic io n e s  s u b s is ta n te s  desde e l  tiempo de l a  sob eran la  e sp ah o la , y  a l a s  e n tra -  
das en v ig o r  desde e l  momento de l a  in io ia c io n  de l a  dom inacion no rtearaericana .
E sta  con fusion  e n tre  l a  e se n c ia  ju r ld ic a ,  que siem pre es  p o p u la r, y  un con- 
ju n to  norm ative que r ig e  l a s  re la c io n e s  s o c ia le s ,  p la n te a  como e u e s tio n  re lev an ­
t e  l a  busqueda de l a  esen c ia  .ju rld ica  p u e r to r r iq u e h a ., que, aunque e x is te ,  no se 
ha concretado  en e l  s isteraa  norm ative en v ig o r .
Uno de lo s  p ian o s en que é l  probleraa se e x té r io r i s a  e s  e l  co rre sp o n d ien te  a 
l a  o rd enacion  in m o b il ia r ia ,  muy p rin c ip a lm e n te , con re fe re n c ia  a l  R eg is tre  de l a  
p ro p ied ad . Aqul es donde se ha p u esto  de r e l i e v a ,  muy no to riam en te , l a  d iso c ia c io : 
e n tre  lo  que e s ta  en lo s  te x te s  lé g a le s  y  lo  que, presum iblem ente, sea e se n c ia l  
a l  pueblo p u e r to rr iq u e h o . Hoy, P uerto  Rico m antiene, s iq u ie ra  profundaraente a l -  
te ra d o  en l a  re a l id a d  de lo s  hechos, e l  R e g is tre  espahcl in s ta u rad o  en I 8 6 l .  Y 
rec ien tem en te , po r deseos de a ju s t a r  e l  R e g is tre  a una p re te n d id a  dinam ica eco n l- 
m ica, se ha buscado su r e f o r m a .
N uestra  o p in io n  d i f i e r e  d e l  mêtodo que se ha seguido en l a  i s l a ,  a n te  e s ta  
c u e s t io a . Y l a  d isp a r id a d  d é riv a  en que, en buena m edida, se ha in te n ta d o  l a  copi 
m a n if ie s ta  de una s e r ie  de p re c e p to s  de l a  Ley h ip o te c a r ia  v ig e n te  a q u l, p re te n -  
diendo que, con e l lo ,  con e l  raantenim iento de algunos c r i t e r i o s  ju r isp ru d e n c ia -  
l e s  so s te n id o s  p o r e l  T ribunal Supremo de P uerto  R ico, y  con a lu s io n s s  co n sta n te s  
a un im aginado d e s a r ro l lo  economico, se h a b r l  e s tru c tu ra d o  un R eg is tre  p u e r to r r i -  
queho. Bajo e s te  p roced im ien to , se  han o lv idado  dos puntos re le v a n te s :  a )  que se 
ha ignorado e l  sen tid o  o r ig in a r io  d e l  R e g is tre  de l a  p rop iedad  in s ta u ra d o  en Es-
- 159 -
pana, en n u e s tra  o p in i ln  elem ento fundam ental para  poder p ro y e c ta r  adecuadamente 
una reform a con m iras  de fu tu ro ; y  que se ha actuado , q u iz l ,  lig e ra m e n te , a l  p re ­
te n d e r se una reform a s u p e r f ic ia l ,  raeramente te rm in o lo g ica , con o lv id o  d e l sen tid o  
te le o lo g ic o  que puede y  debe te n e r  e l  R e g is tre  de l a  prop iedad  en P uerto  R ico.
Prim er paso de l a  reform a debe s e r ,  pues, p re c is a r  e l  s ig n if ic a d o  o r ig in a l  
d e l R e g is tre  espaho l de 19^1, que fu e , asim ismo, e l  p rim er R e g is tre  p u e r to r r iq u e ­
ho, que poco mas ta rd e  se in s ta u re  en l a  i s l a ,  Aunque l a  in te rp re ta c io n e s  ace rc a  
d e l sen tid o  de aq u el R eg is tre  han sido  d iv e r s a s , parêcenos poder a firm a r que d i ­
cho R eg is tre  e:q)res6 l a  rév o lu e io n  burguesa espaho la , acaecid a  con r e t r a s o  re sp ec ­
te  d e l r e s te  de Europa, Revolucion burguesa que, s in  rev o lu c io n , b e n e f ic io  ig u a l-  
mente a  l a  bu rg u esîa  p u e rto rr iq u e h a , e levando la  c a s i  a a r i s to c r a c ia  economica, 
p o r fu n c io n  de l a  s i tu a c i ln  p a r t i c u la r  d e l  Puerto  Rico c o lo n ia l  e sp ah o l.
Por co n sid e rac io n  a l  o rig a n , c a b r ia , pues, a firm a r l a  id e n t i f ic a c io n  de fun - 
c io n es  e n tre  e l  p rim er R eg is tre  te c n ic o  espahol y  e l  prim er R e g is tre  te c n ic o , que 
sè empleo en P uerto  R ico. Ante e s ta  id e n tid a d  o r ig in a l  de ambos R e g is tre s , un in ­
te n te  de reform a pautando e l  modale espaho l a c tu a l  p o d ria , en to n ces , te n e r  e x p l i -  
c ac io n , s i  ambos R e g is tre s , en e l  p ré s e n te , e s tu v ie se n  desempehando s im ila r  fun- 
c i l n .
Con e l lo ,  se  impone como ex ig en c ia  p r e c is a r  que fu nc ion  pueda des@npehar e l  
R e g is tre  en Espaha y en Puerto  Rico, regu larm ente  d en tro  de su p l a n i f i c a c i ln  d e l 
d e s a r ro l lo ,  re sp ec tiv am en te .
Unas co n sid e rac io n es  e lem en ta les  a ce rc a  d e l d e s a r ro l lo  espahol y  a ce rc a  d e l 
d e s a r ro l lo  p u e rto rr iq u eh o  ponen de ra a n if ie s te  que, aunque e x is t e  un c ie r to  para= - 
le l is m e  e n tre  ambos, l a s  d if e r e n c ia s  son s e n s ib le s .  M ien tras que e l  d e s a r ro l lo  
e ^ a h o l  se ha pensado absorbiendo e l  mayor costo  d e l misrao l a s  c la s e s  mas n e c e s i-  
ta d a s , buscando una c a p i ta l iz a c io n  im p re sc in d ib le  p a ra  una expansion de l a  econo­
mia de acuerdo con m ldulos c a p i t a l i s t a s ,  e s to  no o b s ta n te , se  va lograrido en e l  
mismo e l  e s ta b l  ecim iento de bases re la tiv a m e n te  s o lid a s , s i  b ien  con un s e n s ib le
-  160 -
p e r ju ic io  d e l  campo, de l a  func ion  product© ra de l a  t i e r r a .  EL d e s a r ro l lo  p u e rto ­
rr iq u eh o , c a ra c te r iz a d o  p o r r e s i d i r  su fu e rz a  en enom es in v e rs io n e s  de c a p i ta l  
norteam ericano , aunque se quiso  o r ie n te r  a l  b e n e f ic io  de una r e l a t i v a  m ayorîa, po r 
su raecanica de re a l iz a c io n ,  ha v is to  m o d if ic a rse  su func ion , co n v irtien d o  a l a  
i s l a  y  a su p o b lac io n  en in s tru m en tes  d e l c a p i t a l  in v e rso r , que, a l  s e r  e l  c en tre  
de toda  l a  e n e rg ia  d e l  d e s a r ro l lo ,  encuen tra  cond iciones idoneas p a ra  fo rz a r  sus 
c o n d ic io n es . De donde, siendo e l  d e s a r ro l lo  espahol escasam ente j u s t i c i a b l e ,  mien­
t r a s  que e l  p u e rto rr iq u eh o  quiso  SBrlo desde un p r in c ip io ,  aq u e l puede am to riza r 
un c ie r to  contenido de j u s t i c i a  s o c ia l  una vez sobrepasadas sus a c tu a le s  e tap a s , 
m ien tra s  que e l  d e s a r ro l lo  p u e rto rr iq u eh o —p o r c ie r to ,  dudosamente e x is te n te —ma­
n i f i e s t a  ya su c a r a c te r  d i f ic ü m e n te  s o c ia l ,  coraplicandose po r r e q u é r i r  su p la n -  
team iento  una d e c is io n  p o l l t i c a  regu larm en te  p o s te rg ad a .
De a h i ,  que un in te n te  de reform ar e l  R eg is tre  de l a  p rop iedad  p u e r to r r iq u e ­
ho deba e fe c tu a rs e  en co n sid e rac io n  a l a s  necesidades p ro p ia s , s o c ia le s ,  economi­
ca s y  ju r îd ic a s ,  que son, ya no to riam en te , d i s t i n t a s  de l a s  e sp ah o las . Y, en e l  
p iano e s tr ic ta m e n te  ju r id ic o ,  po r consecuenoia d e l in f lu jo  de sistem a de Derecho 
angle sa jo n  no rteam ericano , e l  h ib rid ism o  ju r id ic o  que v iv e  Puerto  Rico l e  irapide 
p re te n d e r  un sistem a como e l  d e l  R eg is tre  espaho l, a ltam en te  t ic n ic o ,  que lo s  modos 
p u e rto rr iq u e h o s  a c tu a le s  de h ace r dL Derecho han f r u s tr a d o .
Pero es  p o s ib le  una a firm ac io n  de p u e rto rr iq u e h id a d  en l a  reform a r e g i s t r a l ,  
s i ,  en co n s id e rac io n  a l a s  c irc u n s ta n c ia s  economicas, s o c ia le s  y  ju r id ic a s  de Puer­
to  R ico, se  e fe c tu a  l a  misma m ediante é l  e s tu d io  d e ta l la d o  y  s e r io  de l a  economia 
d e l  p a i s .  Porque e l  R eg is tre  de l a  p rop iedad  puede r e a l i z a r  una fu n c io n  muy u t i l  
d en tro  d e l  d e s a r ro l lo  p u e rto rr iq u e h o , no como instrum en te  que f a c i l i t e  l a  dinam ica 
in m o b il ia r ia ,  s ino— de con firm arse  l a s  sospechas e x is ta n te s  a ce rca  de l a  in e x is -  
te n c ia  de verdadero  d e s a r ro l lo  en l a  i s l a — como instrum en te  de ah o rro , ta n to  de 
ahorro  en e l  costo  de c i e r t a s  a c t iv id a d e s  economicas, como de ahorro  en e l  uso de 
l a  t i e r r a ,  muy escasa  y poco aprovechada, sa lvo  para  p o n e rla  a d is p o s ic io n  d e l c a -
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p i t a !  in v e r t id o  en Puerto  R ico . Y, siem pre, an oon sid erao io n  a  una u rg en te  fu n - 
c ic n  s o c ia l ,  que hoy se reclam a en todo e l  mundo. Al ig u a l que lo s  p a tro n e s  eco­
nomico s no rteam ericanos no pueden s e r v i r  p a ra  Puerto  R ico, p o r l a s  d i s t i n t a s  re a ­
l id a d e s  que l o s  misraos presuponen* una e s tru c tu ra  in m o b ilia r ia  r e g i s t r a l  no puede 
s e r  ig u a l p a ra  P u erto  Rico que p a ra  Espaha, EL d e te r io ro  d e l  R eg is tre  de l a  p ro ­
p iedad  p u e rto rr iq u e h o —d erivado  de l a  incoiîç>rensi6n’ que ha e x is t id o  ace rca  d e l  
mismo por buena p a r te  d e l s e c to r  ju r id ic o  d e l p a is — ex ige , como p rim er paso , l a  
co n so lid ac io n  de l a  funcion  r e g i s t r a l ,  en su asp ec to  g a ra n tiz a d o r , con e l  f i n  de 
i n i c i a r  una red u cc io n  de c o s to s ; y , una vez lo g rad a  d icha meta de co rto  p lazo , 
r e o r ie n ta r  e l  R e g is tre  p a ra  que cumpla una a b so lu ta  funcion  conformadora de l a s  
re la c io n e s  s o c ia le s  ac tualm en te  e x is ta n te s  sobre l a  t i e r r a  y  con l a  t i e r r a .
Pero h a s ta  que lo s  e s tu d io s  econlm icos ace rca  d e l sen tid o  que l le v a  l a  econo­
mia d e l  p a is  no e s te n  conclu idos— supuesto  que e s te n  in ic ia d o s — , una reform a h i ­
p o te c a r ia  t a l  como su e le  en ten d e rse  resu3 .ta  poco f a c t i b l e .  Una reform a s u p e r f i­
c i a l  e s  s u s c e p tib le  de e fe c tu a rs e , y  puede l l e v a r se a cabo con e x ito , s i  se rea^  
l i z a n  a lgunas a l te r a c io n e s ,  a lgunas de e l l a s  te n d e n te s  a poner en l in e a  e l  s ig n i­
f ic a d o  de l a  t i e r r a  con éL que l a  t r a d ic io n  h i s to r ic a  l e  a tr ib u y o , s i  b ien  adap- 
ta n d o le  a  l a s  e x ig en c ia s  s o c ia le s ,  mas avanzadas, de lo s  tiem pos p ré s e n te s .
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Como co n c lu s io n es , podemos in d ic a r :
EL c a r a c te r  c o lo n ia l de Puerto  R ico, l a  o irc u n s ta n c ia  de s e r  America p a - 
trim on io  r e a l  en buena medida, y  e l  deseo ée  l a  monarqula espahola de o rdenar l a s  
re la c io n e s  in m o b il ia r ia s  en America de modo d i s t i n to  a l  europeo, h ic ie ro n  que e l  
regim en in m o b ilia r io  p u e rto rr iq u eh o  se c a r a c te r iz a s e  p o r de te rra in ar lo s  aprovecha- 
m ientos comunes de l a  t i e r r a ,  desconociendo l a  prop iedad  segun lo s  v ie jo s  p a tro n e s  
romanos.
2 a , -  Solo a mediados d e l s ig lo  XVII se i n i c i a  un p roceso  que t ie n d e  a i ix i iv i -  
d u a l iz a r  l o s  te r r e n e s  en su aprovecham iento; aunque tampoco puede h a b la rse  de l a  
e x is te n c ia  de p rop iedad  p riv a d a , ta n to  p o r fu nc ion  de l a  c a ren c ia  de t i t u l o  en t a l  
s e n tid o , como po r l a s  r e s t r ic c io n e s  peeven idas en l a s  concesiones r e a le s ,  que 11e - 
gan a h ace r in d ic a c io n  d e l uso debido que debe d a rse  a l a  t i e r r a .
3 a .-  La re v o lu c io n  burguesa que se o r ig in a  en Espaha a mediados d e l  s i ^ o  
XIX, con an tec e d en te s  en l a s  C ortes de Cadiz, l l e g a  a P uerto  Rico con e l  r e tr a s o  
n a tu ra l  de l a  ^ o c a ,  no pudiendose h a b la r  en d ich a  i s l a  de l a  e x is te n c ia  de p ro p ie ­
dad p r iv a d a , form alm ente, h a s ta  e l  e s ta b le c im ien to  d e l p rim er R eg is tre  de l a  p ro p ie ­
dad, que f a c i l i t e  l a  in s c r ip c io n e s  de dom inio, h a s ta  en tonces de t r i m i t e  le n to  po r 
e fe c tu a rs e  m ediante exped ien te  a d m in is tr a t iv e .  Fue, p u es, e l  R eg is tre  de l a  p ro p ie ­
dad p u e rto rr iq u eh o  y  l a  Ley que lo  ordeno, e l  regimen norm ative que sanciono e l  r e -  
conocim iento de l a  p rop iedad  romana en l a  i s l a ,  en co n tra  do l a  t r a d ic io n  inmobi­
l i a r i a  que c a ra c te r iz o  a l  p a ls ,  c a s i  desde su descubrim ien to  p o r Colon.
4 a . -  E s te  R e g is tre , hoy desfasado  p o r l a s  ex ig en c ia s  de l a  v id a , se  ha querido  
re fo rm ar, buscando en d ich a  reform a una re o r ie n ta c io n  h a c ia  e l  R e g is tre  espahol ac­
tu a lm en te  e x is t e n te .
5a . 4. Pero consideram os e se n c ia l  p ré v e n ir ,  a n te  una reform a d e l sistom a r e g is ­
t r a l  p u e r to rr iq u e h o , qu i cauces debe se g u ir  d ich a  reform a, de acuerdo con e l  sen tid o  
y  e l  s ig n if ic a d o  que puedan reco n o cerse  a l  ^^egistro en d icho  p a ls ,  de conformidad
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con su t r a d ic io n  h i s t l r i c a ,  sus n ecesid ad es  a c tu a le s  y  en co n sid e rac io n  a lo s  e - 
s e n c ia le s  p o s tu la d o s  de j u s t i c i a  s o c ia l ,  que ya no pueden desoonocerse . Para lo  
c u a l e s  n e c e sa r io , en n u e s tra  o p in io n , d e te n n in a r  previam ente l a  fu n c iln  que pue­
da desempehar e l  R eg is tre  p u e rto rr iq u eh o  en l a  raeclnica de su d e s a r ro l lo  economi­
co; de manera t a l ,  que s i  d ich a  fu n c iln  e s  s im ila r  a l a  que, p a ra  Espaha, desempe- 
ha a q u i n u e s tro  R e g is tre , es f a c t ib le  que e l  R eg istro  p u e rto rr iq u eh o  tome a l  es­
p ah o l p o r modelo, salvando s im p re  l a s  p e c u lia r id a d e s  d e l p a l s .  , ^
6a • -  Por e l l o ,  una reform a h ip o te c a r ia  p u e rto rr iq u eh a  n e c e s i ta ,  p rev iam ente, 
un profundo a n a l i s i s  de l a  s i tu a c io n  economica d e l p a ls ,  aun no re a l iz a d o , de ma­
n e ra  t a l ,  que se pueda conocer exactam ente a l  s ig n if ic a d o  fu n c io n a l, l a  a c tiv id a d  
s u s c e p tib le  de r e a l i z a r s e  po r y  con e l  R eg is tro  de l a  p rop iedad , en e l  proceso  
de d e s a r ro l lo  economico#
7a . -  Pero , s in  p e r ju ic io  de m ejores co n clu sio n es  d e riv ad as  de dicho e s tu d io , 
puede a c e p ta rs e  s in  temoy de e r r o r ,  que, p o r funcion  d e l enorme d e f i c i t  que l a  e - 
00 nom la  p u e rto rr iq u e h a  ha asumido, y  por e l  c a r a c te r  de dependencia d e l c a p i t a l
e x tra n je ro  que m a n if ie s ta  e l  increm ento de su PNB, c u a lq u ie r  a c tiv id a d  que tie n d a  
a l  ah o rro , ha do b e n e f ic ia r  a l a  econcmla d e l p a l s .  Por lo  que puede a d e la n ta r se , 
que un R eg is tro  d isehado en funcion  d e l  a h o rro , ta n to  de lo s  g a s to s  o rd in a r ie s  
d e riv a d o s  de l a  c o n t t i tu c io n  h ip o te c a r ia .  como d e l  ahorro  en e l  consume de l a  t i e ­
r r a ,  ha de s e r  un R eg is tro  b e n e fic io  so .
8a . -  En fu n c io n  de todo  lo  in d icad o , l a  reform a h ip o te c a r ia  debe te n d e r  a 
ro b u s te c e r  l a  fu n c io n  g a ra n tiz a d o ra  d e l  R e g is tre , que hoy no puede e l  m ism  cum­
p l i r  En r ig o r  te c n ic o , p o r una p lu ra l id a d  de causas coin c id e n te s  y  v a r ia d a s . Con 
lo  que, a l  menos, se  ha co n seg u ir una red u cc io n  en lo s  c o sto s  de l a  g a ra n tie  inmo­
b i l i a r i a .  Con p o s te r io r id a d , un R eg is tro  re o rie n ta d o  h ac ia  e l  curaplimiento de l a  
fu n c io n  s o c ia l  da n e ce sa rio  predicam e n te , p o d ri s e r  un R eg istro  idoneo. Pero e s ta  
id o n e id ad  d i f ic i lm e n te  l a  p roporc iona  e l  % g is t r o  espaho l, sobre  todo en a q u e lla
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prim era fa  se .
Cpmo reoomendac lo n es , proponemos:
1 ®^) Debe e fe c tu a rs e  un s e r io ,  d e ten id o  y  completo e s tu d io  ace rc a  de l a  s i tu a ­
c ion  economica de Puerto  Rico, a l  e fe c to  de poder p re d e c ir  exactam ente que o r ie n -
ta c io n  economica debe p a u ta rse , a l  e fe c to  de o b ten e r, en e fe c to , un vsrdadero  
d e s a r ro l lo  economico.
2®) Seguidam ente, comprobar c u l l  puede s s r  l a  fu n c io n  m is idonea d e l  Regis­
t r o  d e n tro  de esa p royeccion  economica de d e s a r r o l lo ,
3®) A tender siem pre a l a  o b tencion  d e l  mayor b e n e f ic io  p a ra  e l  pueb lo , o r -  
denando a l  d e s a r ro l lo  y  su in s tru m en tac io n  ju r id ic o  de conformidad con l a  fu n c iln  
s o c ia l  que hoy se proclam a p a ra  l a s  in s t i tu c io n e s .
4®) Solo en to n ces , p ro céd er a una verd ad era  y profunda reform a d e l  R eg is tre  
de l a  p rop iedad  p u e r to rr iq u e h o . S in  embargo, es p o s ib le  acom eterla  l a  misma p a r -  
c ia lm en te , tomando en co n sid e rac io n  lo s  s ig u ie n te s  a sp e c to s : a ) l a  necesidad  de 
m e jo ra r l a  c a lid a d  de l a  té c n ic a  ju r ld ic a ;  b) l a  necesidad  de m ejorar e l  fu n c io - 
namiento te c n ic o  ju r id ic o  d e l R eg is tro ; c ) l a  necesidad  de i n i c i a r  d ich a  m odifica­
c io n  p a r c ia l  re fo rzan d o  l a  funcion  g a ra n tiz a d o ra  d e l R eg is tro , como medio de re ­
d u c ir  l o s  c o s to s  que e l  consumidor t ie n e  que s a t i s f a c e r ,  a l  s e r  e l  ^^egistro , hoy 
p o r hoy, a lgo  que nada g a ra n tiz a , o l e  g a ra n tiz a  muy poco; d) p o r lo  c u a l, c a b r ia  
que e l  ^ s tad o  e s ta b le c ie s e  un seguro de l a  in s c r ip c io n , como forma, o de m ejo rar 
e l  s is tem a  r e g i s t r a l ,  o de, a l  menos, h a ce rse  re sp o n sab le  e l  Estado do su in e f ic a ­
c ia  r e g i s t r a l ;  e) d icho  seguro s é r ia  s u sc e p tib le  de s ig n i f ic a r  un canon abonable
p o r q u ien es  acudan a l  R eg istro  en busca de p ro te c c io n  (regu larm en te , e l  gran ca­
p i t a l ) ,  pudiendo en tonces e l  Estado u sa r de d ich o s in g re so s  para  m ejo rar e l  R egis­
t r o  y , u l te r io rm e n te , p a ra  i n v e r t i r  d ichos fondos p u b lic o s  en te r r e n e s ,  con d e s t i ­
na a v iv ie rx ia s  s o c ia le s  o fu n c io n es  s im ila re s ,  A si se  lo g r a r la  r e s e rv a r  una c a n t i -
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dad de e sfu e rz o , expresada d in e ra rla m en te , que p e rm it i r la  a h o rra r  te r r e n e s  an Puer­
to  Rico, ayudando, en mayor o menor g rade , a ro b u s te c e r  una economia muy d e b ü  e 
in e s ta b le #
5®) Por consecuenoia de e l lo ,  ro b u s te c e r  Nal r e g i s t r e ,  am plia r l a s  fa c u lta d e s  de 
lo s  R eg is trad o re s , r e f o r z a r  l a  l e g i t # a c i 6 n  p ro c e sa l d e riv ad a  de lo s  f o l io s  r e g is ­
t r a l e s ,  y  e l  ro b u s t ecim iento  de l a  fe  p lb L ica  p o r consecuenoia de l o s  e fe c to s  d e l 
seguro sobre  in s c r ip c io n e s —de n a tu ra le z a  e s t a t a l — , s e r ia n  pa sos e lem en ta le s  en
e s ta  p rim era  fa  se# Acompaharla de un m ejoram iento en l a  té c n ic a  ju r ld ic a ,  en gene-
/
r a i ,  y  d e l ambito r e g i s t r a l  en p a r t i c u la r ,  p ro d u c ir la  grandes b é n é f ic ie s .
6 ®) Bajo e s te  enfoque, ya no s é r ia  inco n v en ien te  l a  ad ap tac io n  de algunos c r û  
t e r i o s  p ro p io s  d e l R eg is tro  espaho, o de c u a lq u ie r  o tro ,  siem pre que, e fec tiv am en te , 
se  t r a t e  de una a d ap tac io n  y  no de una im p ortac ion  in c o n s is ta n te  de normas fo r ln e a s  
no pensadas p a ra  l a  r e a l id a d  o l a  id io s in c r a s ia  p u e r to rr iq u e h a s .
